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EFICACIA DE LA HIPOTECA FRENTE AL FIDEICOMISO MERCANTIL EN 
GARANTÍA, POSIBLE DESAPARICIÓN DE ESTE ÚLTIMO, ESTUDIO JURÍDICO, 
REGLAMENTACIÓN Y PROPUESTA 
 
En nuestro país la idea de constituir una hipoteca está cierta e íntimamente ligada a la posibilidad 
de garantizar una obligación con el respaldo de un bien inmueble o mueble en caso de naves o 
aeronaves, a cambio de esta garantía el deudor obtiene el dinero en  préstamo, en base a lo dicho 
actualmente no solo la figura legal del contrato de hipoteca brinda esta opción a los ciudadanos, 
existe otra figura legal denominada fideicomiso mercantil en garantía que responde a las mismas 
necesidades, sin embargo, cada una de estas figuras tiene sus características singulares y propias de 
cada una, que me ha permitido analizar sus ventajas y desventajas; y, con ello determinar cuál es la 
opción más viable y que genera mayores garantías a los ciudadanos. Lamentablemente, en nuestra 
sociedad, hasta la presente fecha, hay ausencia de conocimiento en ambas figuras, impera la 
desinformación lo cual ha hecho que las decisiones al momento de contraer una  obligación 
crediticia con  garantía sean  erradas en la mayoría de  casos, en tal  virtud los ciudadanos pueden 
estar  mal asesorados o con pleno desconocimiento, que es aún más grave; y, aceptan condiciones 
lesivas. Por lo expuesto, deseo emprender el presente estudio investigativo, con la finalidad de 
revelar la eficacia jurídica que presenta la figura de la Hipoteca dentro de la legislación 
ecuatoriana; y, a su vez emitir mi criterio acerca de las desventajas del fideicomiso, así con 
capacitación las decisiones y los derechos de cada ciudadano respecto del presente tema podrán ser 
protegidas de manera oportuna. 
 
 













EFFECTIVENESS OF COMMERCIAL MORTGAGE TRUST IN FRONT OF 
WARRANTY, POSSIBLE LOSS OF LATTER, LAW FIRM, AND PROPOSED 
REGULATIONS 
 
In our country, the idea of creating a mortgage is certainly and intimately linked to the 
ability to secure an obligation backed by real estate or personal property, in the case of 
ships or aircrafts; in exchange for this guarantee, the debtor obtains money as a loan. Based 
on the above, now not only the legal figure of the mortgage contract provides this option to 
citizens, but there is another legal concept called commercial trust in guarantee, which 
meets the same needs; however, each of these figures has its own unique characteristics, 
which has allowed me to analyze their advantages and disadvantages, and thus determine 
the most viable option and that generates greater guarantees for the citizens. Unfortunately, 
in our society, to this date, there is lack of knowledge in both figures; misinformation 
prevails, which has made the decision when getting a secured credit obligation to be wrong 
in most cases. As such, citizens may be ill advised or in full ignorance, which is even more 
serious, and accept harmful conditions. For these reasons, I wish to undertake this research 
study, in order to reveal the legal efficacy that presents the figure of the Mortgage within 
the Ecuadorian legislation, and in turn, cast my judgment about the disadvantages of the 
trust, and with training decisions and rights of every citizen in respect of this matter, may 
be protected in a timely manner. 
KEYWORDS MORTGAGE / COMMERCIAL TRUST IN GUATANTEE / 






El presente trabajo tiene como finalidad demostrar que la figura de la hipoteca otorga soluciones 
seguras para garantizar obligaciones derivadas de un préstamo con  garantía  de  bienes muebles o 
inmuebles (naves y aeronaves), puedo afirmar que la hipoteca al ser una garantía tradicional, 
asegura el pago eficaz en el cumplimiento de las obligaciones,   toda vez que dicho cumplimiento, 
dado el caso deberá ser ejecutado por la vía judicial. 
 
 
En discordancia con lo anterior la figura del fideicomiso mercantil en garantía es una 
representación legal relativamente nueva en el país, que pese a que su finalidad es ser una garantía 
de pago (al igual que la hipoteca), su práctica ha hecho que el beneficiario imponga conductas 
arbitrarias en el sistema de ejecución de la mencionada garantía. 
 
 
Para entender la diferencia que existe entre ambas figuras legales, el presente trabajo definirá qué 
significa cada una de ellas, pues si bien es cierto que tanto la hipoteca como el fideicomiso 
mercantil en garantía persiguen el mismo objetivo, que sería la posibilidad de poder garantizar una 
obligación, cabe destacar que las consecuencias y efectos jurídicos son distintos y mayormente 
lesivos en una de ambas figuras. 
 
De acuerdo al artículo 2309 del Código Civil Ecuatoriano la Hipoteca está definida como: 
“Hipoteca es un derecho de prenda, constituido sobre inmuebles que no dejan por eso de 
permanecer en poder del deudor.” 
 
La hipoteca es un derecho real según el artículo 595 del mismo código “Derecho real es el que 
tenemos sobre una cosa sin respecto a determina persona. 
 
Son derechos reales el de dominio, el de herencia, los de usufructo, uso o habitación, los de 
servidumbres activas, el de prenda y el de hipoteca. De estos derechos nacen las acciones reales”. 
 
La hipoteca se constituye sobre bienes inmuebles o muebles, es un derecho real que nace de un 
contrato, es una manifestación de voluntad por la cual un deudor o un tercero constituye un 
gravamen a favor del acreedor sobre bienes inmuebles o  muebles, los cuales sirven de garantía 
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para el cumplimiento de una obligación principal permitiendo que el deudor mantenga el dominio o 
propiedad del bien inmueble o mueble. 
En base a lo dicho la hipoteca es un derecho real de garantía, que se constituye para asegurar el 
cumplimiento de una obligación (normalmente de pago de un crédito o préstamo) sobre un bien 
inmueble o mueble el cual, aunque gravado, permanece en poder de su propietario, pudiendo el 
acreedor hipotecario, en caso de que la deuda garantizada no sea satisfecha en el plazo pactado, 
promover la venta forzosa del bien gravado con la hipoteca, para con su venta, hacerse pago del 
crédito debido, hasta donde alcance el importe obtenido con la venta forzosa promovida para la 
realización de los bienes hipotecados. 
 
El fideicomiso mercantil en el Ecuador por su parte se define como una figura legal que a 
diferencia de otras legislaciones como la colombiana, mexicana o venezolana, nuestros legisladores 
dotaron de personería jurídica al patrimonio autónomo. 
 
La ley de Mercado de valores en su Título XV, artículo 109 explica que “Por el contrato de 
fideicomiso mercantil una o más personas llamadas constituyentes o fideicomitentes  transfieren,  
de  manera  temporal  e irrevocable, la propiedad de bienes muebles o inmuebles corporales o 
incorporales, que existen o se espera que existan, a un patrimonio autónomo, dotado de 
personalidad jurídica para que la sociedad administradora de fondos y fideicomisos, que es su 
fiduciaria y en tal calidad su representante legal, cumpla con las finalidades específicas instituidas 
en el contrato de constitución, bien en favor del propio constituyente o de un tercero llamado 
beneficiario. 
 
El patrimonio autónomo, esto es el conjunto de derechos y obligaciones afectados a una finalidad y 
que se constituye como efecto jurídico del contrato, también se denomina fideicomiso mercantil.” 
 
De inicio la diferencia más destacable entre la hipoteca y la escritura de fideicomiso, está en las 
partes o personas que hacen parte de esos acuerdos, pues bien en la hipoteca en la mayoría de  
casos solo hay dos partes involucradas, que son el deudor y el acreedor hipotecario; sin  embargo 
puede  existir  un tercero propietario  de  un  bien  mueble o  inmueble  que  sea  un  fiador  
hipotecario  según el  artículo  2332 del  Código Civil  Ecuatoriano más en la escritura de 
fideicomiso mercantil en garantía hay tres partes involucradas, las cuales son el constituyente 
(principal o adherente), beneficiario; y, el tercero llamado fiduciaria. Con lo expresado se deriva 
que cuando el deudor o el constituyente no cumplen oportunamente con el pago de esa obligación, 
surge aquí otra diferencia entre la hipoteca y el fideicomiso mercantil en garantía, la ejecución de la 
garantía en estos casos debe ser demandada y realizada a través de un proceso judicial, en el que 
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interviene: juez, depositario, alguacil, perito, etc., para después de la venta (remate) recuperar los 
valores que se adeudan al acreedor. En cambio con el fideicomiso mercantil en garantía el proceso 
convencional de ejecución está amparado en el contrato, que se vuelve ley para las partes y que por 
tanto y por no tener un juez competente que intervenga en esta ejecución y al ser administrado 
como fideicomiso por un tercero imparcial controlado de cierto modo por las partes pero en general 
por su beneficiario se vuelve un contrato lesivo para el constituyente, ya que finalmente se restringe 
con este acuerdo privado el legítimo derecho a la defensa, lo mencionado es simplemente como 
datos de información introductoria ya que dentro de la presente tesis se irán desarrollando así 
mismo las diferentes ventajas y desventajas de cada figura. 
 
Pese a lo dicho, ni la hipoteca, ni el fideicomiso mercantil en garantía dependerán de la elección o 
de lo que quiera el acreedor / deudor o el constituyente/beneficiario, ya que hay que tomar en 
cuenta que ambos son medios de garantía de pago, son determinados por le ley, por la normatividad 
que existe sobre cada una de las figuras mencionadas. 
 
Con los antecedentes manifestados debo señalar que lo que si queda a decisión, tanto del deudor 
como del constituyente, es su aceptación o rechazo, ya sea a la hipoteca o al fideicomiso mercantil 
en garantía respectivamente, si una vez analizada la legislación que existe, una vez que  hayan  sido  
capacitados,  cualquiera  de  los  intervinientes   mencionados   decide  aceptar cualquiera de las 
dos figuras, tendrá que asumir las consecuencias y los efectos que cada una de ellas genera, y sabrá 
a qué tipo de proceso de ejecución tendrá que atenerse, en caso de no  poder cumplir con la 
obligación establecida. 
 
Cabe recalcar  que  la decisión de la  seguridad  jurídica  también  será del  acreedor  hipotecario 
(para  el caso de hipoteca) o el beneficiario ( para el caso de fideicomiso). Existen  varias  
instituciones financieras  que  a más de  aceptar un  fideicomiso en  garantía  exigen  la hipoteca del 
bien  a  favor de dicha institución.  
 
Siendo un tema de auge actual, a la que la mayor parte de los ecuatorianos nos vemos expuestos en 
el día a día, considero necesario mencionar el porqué de la eficacia de la hipoteca, sus principales 
ventajas y beneficios frente a una figura que si bien es moderna ha perjudicado enormemente los 




1. GÉNESIS Y EVOLUCIÓN DE LA HIPOTECA Y EL FIDEICOMISO EN 
GARANTÍA 
 




La palabra Hipoteca proviene del griego hypotheke, está compuesta del prefijo “hypo” que significa 
de bajo de y “theke” que quiere decir caja, bolsa o depósito; sin embargo, esta palabra proviene del 
verbo “títhemil” que significa establecer o colocar, el elemento “theke” en su mayoría significó 
someramente algo colocado o también depositado. Así también en griego clásico hypotheke en 
principio fue definido como cimiento o fundamento “algo colocado debajo”. Después pasó a 
significar préstamo lo cual ha sustentado la tenencia de bienes que si no se habrían perdido 
instantáneamente, y que permiten momentáneamente mantenerlos siempre que se pueda saldar la 
deuda del acreedor. 
 
La definición puede sonar tradicional sin embargo la misma hace referencia a los conceptos que 
modernamente fueron implementándose de la siguiente manera: 
 
- Finca que se ofrece como garantía del pago de un anticipo; 
 
- En lenguaje forense, llámese de este modo al Derecho Real que gravita sobre un inmueble 
para garantizar el pago de una deuda. 
 
Con esa claridad, que nunca deja de ser habitual de los clásicos pensadores, se nos imponen los 
conceptos, con la frontalidad del sentido común. Es por tanto una definición que no recepta dudas 
ni confusiones. Nuestra tradición jurídica debe mencionar que toma más al Derecho Romano que a 
los antecedentes griegos en la materia, porque como vemos, por la definición de las palabras, los 
griegos no diferenciaban la prenda de la hipoteca, cosa que sí hicieron los juristas del Imperio 
Romano, cuando dejaron a la prenda como expresión del gravamen o garantía para cosas o bienes 
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muebles, y así llevaron a la hipoteca a su perfección conceptual y normativa, para garantizar con 
inmuebles meramente las deudas o créditos.  
 
1.1.2. GÉNESIS Y EVOLUCIÓN DE LA HIPOTECA 
 
En el Derecho Romano, fuente de todas las legislaciones que rigen el mundo civilizado, la hipoteca 
es un contrato, en virtud del cual el deudor obliga sus bienes inmuebles al cumplimiento de otra 
obligación, esta figura debido a las similitudes que guarda con la prenda, es considerada como una 
de sus especies, en la antigüedad para su celebración no había necesidad de que interviniese 
autoridad alguna. 
 
Entre  romanos el derecho de hipoteca no reconocía límites, es decir era lícito garantizar con ella 
toda clase de créditos, hasta los indeterminados, es por esta razón que se podía extender a todos los 
bienes, así presentes como futuros del deudor. 
 
El contrato de hipoteca también tuvo su trayectoria en Grecia; y, era allí tan público, que los signos 
aparentes de que se valían para representarlo, designaban claramente los inmuebles hipotecados. 
De lo público que era en Grecia y Atenas, pasó a ser oculto en Roma; a una publicidad excesiva en 
las primeras, sucedió un silencio sepulcral en la última. 
 
De esta manera se admitió el derecho de poder hipotecar todos los bienes. Tan magna diferencia 
según CASTAN TOBEÑAS, José, en su obra Derecho Español, común y foral, Tomo II, 
España, Instituto Editorial REUS, 9na edición, 1957, página 480 y ss. provino del carácter y 
costumbres especiales del pueblo romano, que era esencialmente guerrero, anhelante de conquistas, 
desinformado en industrias y despreciador del comercio; con estos antecedentes el crédito no podía 
ni debía nacer en Roma, sino en tal sentido otros pueblos, y formalmente en los modernos, en los 
cuales se cultivan tanto las industrias como el comercio. 
 
Durante largo tiempo primó en las naciones que heredaron la civilización romana esta manera de 
entender y practicar la hipoteca. A ello contribuyó, como resultado, el atraso comercial y social que 
a la par imperaba, el respeto y la veneración profundos con que eran miradas las instituciones de 
Roma; respeto y veneración repito que iban, hasta calificarlos, según lo hicieron los antiguos 
jurisconsultos franceses, de razón escrita con lo cual querían significar que ellos estimaban las 
leyes romanas como obra perfecta, como expresión certera infinita y eterna, y que, por lo tanto, no 
eran susceptibles de variación o aptas para opinión. Más sin embargo es preciso denotar que la 
6 
 
imperfección es nota esencial de todo lo humano. En el decurso de la vida de los pueblos es deber 
supremo de cada generación mejorar el legado de cultura que le es heredado. Así, andando los 
tiempos, como se notará, a la luz de los progresos alcanzados, la hipoteca, tal como se hallaba 
establecida, lejos de ser benéfica y garantía eficaz del crédito, constituía una traba para el comercio 
y preparaba la ruina de los que en ella se fiaban sin tener un manejo adecuado de la misma, por 
ende se pensó en reformarla para que ya madura ella pueda ser la garantía más perfecta de las 
obligaciones. 
 
Entre las innovaciones que en Francia recibió el contrato de hipoteca debe mencionarse la de haber 
exigido que para su validez era necesario extender una acta autentica; fue este un paso de progreso 
que se encaminaba a la exposición sin embargo quedaba por corregir lo i1imitado del contrato, o 
sea la facultad de hipotecar todos los bienes que originaba consecuencias perjudiciales para los 
contratantes ya que usaban desmesuradamente la figura. 
 
BATLLE VÁZQUEZ, M. y otros, en la obra Comentarios al Código Civil y Compilaciones Forales, t. 1, 
Artículos 1 a 41, dirección M. Albaladejo, Revista de Derecho Privado-EDERSA, Madrid, 1978. pág. 84, 
señala que en la época para remediar en lo posible lo mencionado   se  estableció,  "que ninguna 
persona,  de  la  calidad  y condición que fuese, pudiese prestar hipoteca sin que demostrase 
previamente que deudas tenia, a que personas debía; y, que bienes suyos estaban obligados a esas 
deudas”; pese a tan sabia advertencia dichas disposiciones no fueron observadas." 
 
Se dictaminó además que los muebles no fuesen hipotecados, y que la hipoteca no tuviese validez 
alguna, hasta que no fuese reconocida ante Juez competente, o registrada ante un Notario Público 
con mutuo consentimiento de las partes, todos los actos celebrados ante notario llevaban para su 
seguridad hipoteca general en los inmuebles del deudor sin necesidad de su autorización expresa. 
 
En Francia en 1581 un mandato de ley que ha poco tiempo había sido revocado, ordenó la 
inscripción de un registro especial de toda obligación que excediera de cinco escudos de valor, solo 
así podrían llevar un registro exacto de las obligaciones, más adelante en 1606 Enrique IV, 
conocido también como Enrique de Borbón y considerado como el mejor monarca que ha 
gobernado Francia, siempre intentó mejorar las condiciones de vida de sus súbditos y por 
tanto  relanzó estas mismas ideas, pero el parlamento, en lugar de acogerlas les opuso absoluta y 
completa resistencia. Colbert, en 1673 trabajó obstinada y constantemente en el sentido de dar 
publicidad y clara exposición a la hipoteca; más el parlamento no quiso dar cabida a dicha moción 
diciendo como razón principal que las más grandes fortunas de Francia se irían al suelo, puesto que 
casi todas tenían inmensos gravámenes que permanecían ignorados por carecer de publicidad las 
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hipotecas, en ese sentido la ruina de los principales del reino sería inminente, ya que una vez 
conocidas las deudas, sus deudores no encontrarían crédito alguno, como vemos eran razones, 
suficientes que bastaban para  auspiciar lo indispensable de hacer pública la hipoteca. 
 
Aunque en Francia, como ya lo mencioné, regía el Derecho Romano, algunas provincias se habían 
apartado de esa idea y admitan un régimen muy amplio y fastuoso para la constitución de las 
hipotecas; estas provincias eran las más comerciales, y las que habían vivido de cerca e inigualable 
manera los perjuicios que sufrían los terceros por falta de publicidad de las hipotecas; así, es que 
empezó a exigirse como condición indispensable en el contrato de hipoteca, la inscripción en un 
registro especial, destinado para esta clase de contratos, y se miraban sin valor alguno respecto de 
terceros los contratos hipotecarios que carecían de esta formalidad única e indispensable. 
 
Después se introdujo al Derecho Romano dos claros cambios acerca de este contrato, y desde 
entonces se exigió su publicidad y la especificación de los bienes, estos dos principios fueron 
implantados por dos leyes antagónicas; la primera ordenaba la publicación e inscripción de la 
hipoteca en un registro destinado únicamente a ese fin; la segunda disponía que en toda hipoteca 
deba especificarse o determinarse el inmueble obligado, designándolo de tal modo, que no hubiera 
lugar a duda respecto del mismo. 
 
Bajo este concepto por mucho tiempo hubo división entre los jurisconsultos; unos eran partidarios 
del régimen de los romanos tradicional y otros del grupo que exigía la publicidad; y, así los unos 
como los otros presentaban razones para sostener su doctrina; pero el consejo de Estado encargado 
del estudio de la materia adoptó el doble principio de la publicidad  y de la especialidad de la 
hipoteca.  
 
Grenier, celebre jurisconsulto francés, dice "que la publicidad es necesaria para los terceros que se 
hallan en el caso de prestar su dinero sobre la fe de una garantía real, lo que no conseguirían si las 
hipotecas fueran ocultas, porque ignorarían los gravámenes que las afectan" también dice que “la 
especificación es necesaria tanto para el acreedor como para el deudor, porque el deudor 
hipotecando su inmueble hasta concurrencia de su deuda, deja libre el valor que le sobra en el 
mismo, y en cuanto al acreedor la especiación le da la prenda que le es necesaria para salvaguardia 
de sus intereses”. 
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En el Derecho francés moderno están admitidos y exigidos como indispensables para la 
constitución de la hipoteca los dos principios de que se ha hablado. 
 
En nuestro medio durante la dominación de España se observaron las leyes de dicha nación, y no 
era necesaria la especificación, dado que el deudor podía hipotecar todos sus bienes, tanto los 
presentes como los futuros. 
 
 
1.1.3. BREVE RESEÑA HISTÓRICA DE LA HIPOTECA EN EL ECUADOR 
 
Precisamente al estar nuestro derecho marcado por influencias del derecho romano y chileno desde 
que se adoptó el código civil que rige en la actualidad, se hizo necesaria la publicidad y la 
especificación para la validez de las hipotecas, puesto que se exige la inscripción en el respectivo 
Registro de la Propiedad del cantón al que corresponde el bien. 
 
Se utiliza la hipoteca de bienes al acreedor para garantizar las deudas, si no cumplen con la 
obligación se rematará el bien hipotecado, la noción de la hipoteca es la que mediante la cual se 
afectan los bienes en garantía de las deudas. Sin embargo esos bienes permanecen en poder, en 
manos, en la posesión y en la propiedad de los mismos deudores.  
 
Nuestra legislación admite la hipoteca en su generalidad y en su uso frecuente sobre bienes 
inmuebles, más cabe recalcar que también admite la hipoteca sobre bienes muebles como naves y 
aeronaves. 
 
En la actualidad la figura de la hipoteca se encuentra en pleno desarrollo, es la clásica figura para el 
financiamiento de la compra de un bien inmueble o mueble dicho financiamiento proviene por un 
lado del sistema financiero nacional y por otro de los promotores y constructores de vivienda en el 
caso de los bienes inmuebles.  
 
Los bancos históricamente en el Ecuador han ofrecido el mayor volumen de créditos hipotecarios, 
hasta “el primer trimestre del año 2001, los bancos comerciales ofrecían en promedio alrededor del 
92,51% de los préstamos hipotecarios, pero a partir del segundo trimestre del año 2002, esta 
situación cambia, aunque no de manera radical, disminuyendo este a un 88% de la cartera total de 
crédito hipotecario”, esta información es proporcionada por el ensayo titulado CARACTERÍSTICAS 
DE LA DEMANDA DE VIVIENDA, CIUDAD SAN FRANCISCO DE QUITO. Gridcon 
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Consultores, Ecuador, 2001, Gridcon manifiesta que esto se debe al incremento de las colocaciones 
de las mutualistas y cooperativas, entidades que también están en la capacidad de presentarse como 
acreedores en una hipoteca. 
 
Actualmente las condiciones financieras para los créditos hipotecarios de largo plazo no permiten 
que sectores de la población de menores ingresos puedan acceder al crédito hipotecario, ya que, no 
son sujetos de pago de obligaciones 
 
Según estadísticas del Banco Central del Ecuador hasta el año 2005 el interés que cobran los 
bancos para diciembre de ese año fue del 10,80%, las sociedades financieras privadas el 13.03% y 
las asociaciones mutualistas, el 12,20%, el costo del crédito por tanto evidentemente ha disminuido 
desde el año 2001, en aquel año la tasa de interés era del 18% anual, y en una economía dolarizada, 
era una tasa de interés muy alta, por lo que adquirir un crédito resultaba demasiado caro.  
 
En el Ecuador los créditos hipotecarios para vivienda establecen una relación préstamo vs valor del 
inmueble que no puede superar el 70%, se exige garantía hipotecaria y los créditos para vivienda 
contemplan seguros de desgravamen y de daños físicos del inmueble hipotecado, así mismo, se 
permite anticipar los pagos por los créditos sin embargo ello no representa ningún beneficio más 
que la posibilidad de terminar de forma responsable anticipadamente la obligación. 
 
En cuanto al crédito hipotecario destinado a vivienda de interés social, el MIDUVI (Ministerio de 
Desarrollo Urbano y Vivienda) como ente estatal crea las condiciones para incorporar agentes 
privados para atender la demanda habitacional y mediante subsidios se ofrecen atención 
preferentemente a los sectores  con  menores  ingresos.  Según  ECUADOR  SURGE  información  
proporcionada  por  el Banco Ecuatoriano de la Vivienda, Enero 2003 “Lo que se busca es promover un 
esquema de financiamiento que combine el ahorro familiar, el aporte del Estado mediante subsidio 
directo y el crédito hipotecario. El crédito hipotecario está vinculado con un Régimen de subsidios 
habitacionales directos, denominado Sistema de Incentivos para Vivienda (SIV). El Banco 
Ecuatoriano de la Vivienda (BEV), constituye el brazo financiero del MIDUVI.” Desde 1998, el 
BEV fue reestructurado y convertido en un banco que mediante operaciones de análisis preferentes 
atiende a diferentes segmentos de la población para la adquisición de vivienda. 
 
Para el 2013 el BIESS, Banco del Instituto Ecuatoriano de Seguridad Social es el brazo ejecutor u 
órgano principal para el otorgamiento de hipotecas por parte del estado, el mismo financia los 
créditos con un porcentaje inferior al resto de entidades financieras. 
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Las entidades del sistema financiero tienen una regulación relativamente nueva para el 
otorgamiento de créditos, los puntos importantes de la ley titulada Ley orgánica para la regulación 
de los créditos para vivienda y vehículos son: 
 
 Se plantea que en el caso de que una persona no pueda pagar un crédito para compra de su 
primera vivienda, sea este bien la única garantía para extinguir la deuda. 
 En la ley se mantuvieron los límites en el costo de la vivienda para extinguir las deudas (500 
salarios básicos). 
 Los créditos  hipotecarios no podrán caucionarse con fianzas, garantías solidarias  ni con 
garantías reales sobre otros bienes distintos a los del financiamiento. 
 Una vez  realizado el embargo de los bienes contemplados en la presente Ley de regulación,  
los  créditos dejarán de devengar los respectivos intereses.  
 
Evidentemente es una época de cambio para la figura jurídica de la hipoteca, la misma refleja los 
avances que tendrán nuestra sociedad y cuál será su enfoque, el mismo que dará mayor eficacia a 
esta figura. 
 




La fiducia ha adquirido el significado de “confianza”, así se puede apreciar dentro de las 
definiciones establecidas en el Diccionario Enciclopédico de Derecho Usual de CABANELLAS Guillermo, 
Tomo II, Argentina, Editorial HESTASTIA, 16ta edición, 2012, página 58, misma que manifiesta: 
“Fiducia. Anticuado sinónimo de confianza”, esto se debe a que principalmente en el Derecho 
Romano, se lo apreciaba como un contrato que tenía como escencia el traslado de la propiedad, de 
una cosa hacia el acreedor, por la emancipación o cesión judicial de la misma, con la promesa de 
que el acreedor deberá restituir ese bien o cosa luego de que hubiere sido pagada la obligación. Si 
quien poseía la cosa o bien la enajenaba, tenía la obligación implícita de indemnizar al adquiriente 
por los gastos causados al ejecutar el contrato, visto de esta forma se considera un precedente de la 
institución de la prenda. 
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En influjo que ha tenido el Derecho Romano en las legislaciones del mundo ha abierto la puerta a 
fin de poder ingresar las diferentes figuras jurídicas de la historia en las legislaciones, 
especialmente en la ecuatoriana que se ha caracterizado por no poseer originalidad en la 
elaboración de las leyes, así, un ejemplo claro es el Código Civil que es tomado de base del Código 
Civil Chileno. De la misma forma, la fiducia, es una figura que perduraba en Navarra y se le ha 
tomado en nuestra legislación con el mismo fondo. La ley 466 (Ley vigente en Navarra) a este 
respecto dice: “Por la fiducia de garantía se transmite al acreedor la propiedad de una cosa o la 
titularidad de un derecho mediante una forma eficaz frente a terceros. Cumplida la obligación 
garantizada, el transmitente podrá exigir al fiduciario la retransmisión  de  la  propiedad  o  del  
derecho  cedido;  el  fiduciario  en  su  caso,  deberá  restituir   y responder con arreglo a lo 
establecido para el acreedor pignoraticio… No obstante, si así hubiese pactado, podrá el acreedor, 
en caso de mora del deudor, adquirir irrevocablemente la propiedad de la cosa o la titularidad del 
derecho, y quedará extinguida la obligación garantizada”. 
 
En Roma, se denominaba “judicia fiduciae” a los juicios promovidos por haber quebrantado una de 
las partes la obligación de restituir aquello a que se había comprometido de palabra. 
 
Sin embargo, el fideicomiso es un término que se deriva de otro principal que es la fiducia, 
etimológicamente el término fideicomiso en análisis según GÓMEZ DE LA TORRE REYES, Diego en 
su obra El Fideicomiso Mercantil, Quito – Ecuador, Editorial ALBAZUL, 1ra edición, páginas 30 y 31;  
“viene de fiducia”, que quiere decir “confianza”; y, de “comiterre” que quiere decir “encomendar”. 
 
De la misma manera según otras definiciones del mismo Diego Gómez de la Torre Reyes el 
fideicomiso es “una disposición de última voluntad en virtud de la cual el testador deja sus bienes, 
o parte de ellos, encomendados a la buena fe de una persona para que, al morir esta a su vez, o al 
cumplirse determinadas condiciones o plazos, transmita la herencia a otro heredero o invierta el 
patrimonio del modo que se le señale”. 
 
La fiducia desde su remoto origen en el Derecho Romano significa confianza, y es precisamente 
está la base de la actual fiducia mercantil, a pesar de la existencia de una normativa legal que exige 
el cumplimiento de los compromisos adquiridos mediante esta sui géneris institución jurídica, es 
éste el elemento subjetivo sine qua non. Esto se puede afirmar a través del breve análisis realizado 
a las diferentes definiciones legales y doctrinarias de la fiducia mercantil.    
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1.2.2. GÉNESIS Y EVOLUCIÓN DEL FIDEICOMISO EN GARANTÍA 
 
El fideicomiso fue una figura bien conocida y desarrollada por el Derecho Romano. En los 
primeros tiempos las diversas actividades como las comerciales y privadas, se hallaban regidas por 
el Derecho Civil, al cual debían sujetarse en forma estricta porque de lo contrario no se podría 
contar con la tutela del Estado, razón por la cual el ciudadano romano debía actuar dentro de un 
régimen legal de fondo o esencial y además debía ceñirse a formalidades externas establecidas por 
la ley para la celebración de los contratos. La omisión de estas formalidades traería como 
consecuencia la nulidad absoluta del acto correspondiente. 
 
Este exceso de formalidades de fondo y forma condujo a la necesidad de modificar las normas 
legales vigentes o recurrir a un sistema jurídico diferente, más flexible que permitiera al ciudadano 
romano actuar con más libertad para poder celebrar contratos que no podía solemnizarse por 
encontrarse desprovistos de instrumentos legales adecuados. 
 
De esta manera surge otro derecho llamado DE GENTES fundado por las decisiones del Pretor 
quien era un magistrado romano cuya jerarquía se alineaba inmediatamente por debajo de la de 
cónsul, su función principal era la de administrar justicia, conceder interdictos y realizar 
restituciones, él se caracterizaban por su flexibilidad libre de formalidades insustanciales,  lo que 
permitía que se aplique a nuevas situaciones que se iban presentando. Dicho derecho terminó por 
tener preeminencia sobre el civil, el cual pasó a un segundo plano, puesto que no era adecuado para 
regir las actividades en constante evolución. 
 
Por no existir garantías reales (hipoteca) en el derecho civil los ciudadanos romanos al celebrar 
algunos contratos no contaban más que con la palabra de la contraparte, es decir no podían 
garantizar que esta cumpliría con la obligación oportunamente. Por tanto como alternativa se creó 
un sistema de aparente seguridad y protección, logrando así, el Derecho Romano instituir una 
figura de derecho común de nombre FIDUCIA, que como ya he mencionado significa confianza. 
 
Para poder delimitar los antecedentes históricos del nacimiento de la fiducia, me permito citar lo 
estipulado en el Diccionario Enciclopédico de Derecho Usual de CABANELLAS Guillermo, Tomo 
III, Argentina, Editorial HESTASTIA, 16ta edición, 2012, página 73, el mismo que en síntesis, 
expresa  que en Roma existieron dos instituciones como antecedentes del fideicomiso, estas son: la 
fiducia y los fideicomisos testamentarios. 
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La fiducia consistió en una “mancipatio”, es decir una forma solemne de transferir la propiedad a 
un tercero o la otra “in jure cesio” transferir la propiedad de forma hereditaria, que se acompañaba 
de un pactum fiduciae (acuerdo fiduciario), mediante el cual, el accipiens (constituyente), quien 
recibía la propiedad del bien transferido se obliga a su vez frente al tradens, es decir a transferirlo 
después de que se realizaran determinados fines, al propio tradens (constituyente) o a una tercera 
persona. 
 
Existieron dos formas de fiducia o pacto fiduciae (acuerdo de voluntades) cultivados por los 
romanos: “la fiducia cum creditore” y “la fiducia cum amico”.  
 
LA FIDUCIA CUM CREDITORE: en la cual, al celebrarse un contrato, la parte que se constituía 
deudora transmitía la propiedad de un bien suyo al acreedor (fiduciario), el cual conservaba tal bien 
en su poder hasta que el deudor cumpliera su obligación; una vez cumplida le era devuelta la 
propiedad con todos sus atributos. Era la fiducia Cum Creditore o fiducia con acreedor, es decir un 
pacto accesorio o pacto. 
 
En este mecanismo existía la posibilidad de abuso; si se transfería los bienes en garantía de la 
deuda contraída, había el riesgo de que el acreedor no devolviera al finalizar el contrato principal, o 
que los conservará extralimitándose cuando el valor de los bienes comprometidos en la obligación 
fuera superior. 
 
Siguiendo en análisis se cita a la FIDUCIA CUM AMICO: en este método se transferiría el 
dominio de un bien a un depositario o mandatario, obteniendo uno u otro el compromiso de 
destinar el objeto de la transferencia a una finalidad específica. Lo que conlleva a que la persona 
que receptaba el bien transferido lo use gratuitamente en su propio provecho. Toda vez que se 
realizaban estos fines quienes habían receptado los bienes transferidos lo transferían al propio 
constituyente, es por esta razón que se relaciona con el comodato por constituirse un préstamo 
gratuito de cosas. 
 
Otra de las figuras que se destaca en el análisis es el FIDEICOMISSUM: que constituye el acto por 
el cual una persona por su voluntad transferiría, por motivo de muerte, los bienes a un tercero, a un 
beneficiario de explotar los bienes en interés de otra persona, e inclusive, si fuera posible, de 
transferirlos posteriormente. Esto se produjo por varias incapacidades, que en alguna época de su 
evolución se consagraron como la prohibición de heredar que tenían los incapaces. A través del 
fideicomiso era posible transferirle los bienes a un tercero ajeno, a los vínculos de sangre o de 
interés, pero con el cargo o la carga de colocar esos bienes en provecho del beneficio real. 
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Posteriormente se fue protegiendo la posición de los beneficiarios y sancionando las conductas 
abusivas por parte de quienes receptaban los bienes, inclusive en la época de Justiniano, el heredero 
fideicomisario llegó a adquirir un derecho real en lugar de un derecho de crédito, teniendo a su 
favor la “rei vindicatio” (derecho de exigir la restitución del bien) sobre los bienes materia del 
fideicomiso, aún contra los terceros de buena fe; derecho que ejercitaba dicho heredero 
fideicomisario el día en que la restitución debía tener lugar en su beneficio. 
 
Adicionalmente a estas figura jurídicas mencionadas y delimitadas a favor del nacimiento del 
fideicomiso, me permito citar otra institución que se la conoce con el nombre de FIDUCIA 
REMANCIPATIONES CAUSA, misma que constituye una fiducia para una emancipación. A este 
pacto de confianza obligaba el excesivo formalismo del antiguo Derecho Romano. De esta forma el 
jefe de familia que quería emancipar o adoptar a una persona libre, pero aliene jurismm la 
emancipaba a una persona sui juris de su confianza, de la cual estaba seguro que acto seguido 
volvería a mancipar a favor del cabeza de familia, en cuyo “mancipuim” o potestad quedaba. 
 
De esta forma me he permitido dejar delimitado el aparecimiento del fideicomiso, en la legislación 
mundial, restándome de esta manera analizar cómo apareció el fideicomiso mercantil en la 
legislación ecuatoriana a fin de no dejar lagunas legales que puedan provocar falta de objetividad a 
la presente tesis. 
 
1.2.3. RESEÑA HISTÓRICA DEL FIDEICOMISO EN EL ECUADOR 
 
En el presente trabajo me permitiré dividir a la reseña histórica de la siguiente forma: 
 
 
1. Fideicomiso Civil 
 
El fideicomiso civil, existió con mucha más antelación que el mismo fideicomiso mercantil, esta 
figura jurídica consta en el Código Civil ecuatoriano, pero es necesario aclarar que su intención y 
espíritu es diferente al que tiene el fideicomiso mercantil, pese a lo dicho constituye sin lugar a 
duda un antecedente importante. 
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2. Fideicomiso Mercantil  
 
En el Ecuador el fideicomiso mercantíl apareció por primera vez en la Ley General de Operaciones 
con Crédito contenida en el Decreto Supremo número 1192 del 12 de diciembre de 1963, publicada 
en el Registro Oficial número 133 de 19 de diciembre del mismo año, en la que se incorporó un 
título denominado “fideicomiso”, esta ley fue derogada en 1966. 
 
De esta forma en la actualidad el fideicomiso mercantil es apreciado y considerado como una clase 
de NEGOCIO FIDUCIARIO, entendiendo por tal, aquellos actos de confianza en virtud de los 
cuales una persona entrega a otro uno o más bienes determinados, transfiriéndole o no la propiedad 
de los mismos para que ésta cumpla con ellos una finalidad específica, bien sea en beneficio del 
constituyente o de un tercero. Si hay transferencia de la propiedad de los bienes el fideicomiso se 
denominará MERCANTIL, particular que no se presenta en los ENCARGOS FIDUCIARIOS, 
también instrumentados con apoyo en las normas relativas al mandato, en los que solo existe la 
mera entrega de los bienes, como así lo estipula la Ley de Mercado de Valores en su Artículo 112  
FIDEICOMISO MERCANTIL es una clase de negocio fiduciario en el que hay transferencia de 
propiedad (Concordancia Artículo 193 del Código de comercio). 
 
Como antecedente legal, de nacimiento de la figura del fideicomiso mercantil puedo mencionar que 
el 30 de junio de 1998 se expidió la actual Ley de Mercado de Valores, la misma que fue publicada 
bajo el número 107 en el Registro Oficial número 367 del 23 de junio de 1998, en el que el artículo 
97 establece “Del objeto y constitución.- Las administradoras de fondos y fideicomisos deben 
constituirse bajo la especie de compañías o sociedades anónimas. Su objeto social está limitado a: 
 
a) Administrar fondos de inversión; 
b) Administrar negocios fiduciarios, definidos en esta Ley; 
c) Actuar como emisores de procesos de titularización; y, 
d) Representar fondos internacionales de inversión. 
 
Para ejercer la actividad de administradora de negocios fiduciarios y actuar como emisora en 
procesos de titularización, deberán sujetarse a las disposiciones relativas a fideicomiso mercantil y 
titularización que constan en esta Ley”. 
 
El Reglamento General a ésta Ley se expidió mediante decreto Ejecutivo número 390 del 8 de 




En la actualidad las únicas entidades capaces de actuar como fiduciarios son las administradoras de 
fondos y de fideicomisos, con excepción de la Corporación Financiera Nacional y las 
corporaciones de desarrollo de mercado secundario de hipotecas, en el ámbito de sus competencias, 
conforme así lo establece el inciso segundo artículo 1 de la Ley de Mercado de Valores que 
textualmente dice: “El ámbito de aplicación de esta Ley abarca el mercado de valores en sus 
segmentos bursátil y extrabursátil, las bolsas de valores, las asociaciones gremiales, las casas de 
valores, las administradoras de fondos y fideicomisos, las calificadoras de riesgo, los emisores, las 
auditoras externas y demás participantes que de cualquier manera actúen en el mercado de 
valores”. 
 
La Corporación Financiera Nacional institución de Derecho Público tiene la facultad de actuar 
como fiduciario por lo dispuesto en el literal r) del artículo 24 de su Ley constitutiva; y, las 
corporaciones de desarrollo de marcado secundario de hipotecas, solamente en procesos de 
titularización de cartera de hipoteca propia y de terceros, en la triple calidad de originador, 
fiduciario y colocador, de conformidad con el artículo 2 de la Ley General de Instituciones del 
Sistema Financiero. 
 
Sobre los negocios fiduciarios, el Consejo Nacional de Valores que es un organismo regulador, 
como así lo determina la Ley de Mercado de Valores en su artículo primero inciso tercero que dice 
“También son  sujetos  de  aplicación  de  esta  Ley,  el  Consejo  Nacional  de  Valores  y  la 
Superintendencia de Compañías, como organismos regulador y de control, respectivamente” 
entidad que ha expedido los reglamentos necesarios sobre la materia para su apto desarrollo. 
 
El accionar del fideicomiso mercantil no se limita al ámbito financiero, si no que su campo de 
accionar es amplio y el régimen tributario también ha participado en las reformas establecidas, por 
tanto se encuentra involucrado en este panorama de reformas, así se puede apreciar que en cuanto 
al régimen legal tributario del fideicomiso mercantil, dependiendo del tipo de fideicomiso este se 
convertirá en generador de tributos, tanto fiscales como municipales, será sujeto pasivo de los 
mismos, tales como: impuesto a los predios urbanos, impuesto de patentes municipales, impuesto 
del 1.5 x 1000 sobre los activos totales, impuesto de alcabala, impuesto de registro, impuesto a las 
utilidades en la compraventa de predios urbanos y plusvalía de los mismos, etc. 
 
El artículo 135 de la Ley de Mercado de Valores, titulado “Responsabilidad tributaria” establece 
que: “El fideicomiso mercantil tendrá la calidad de agente de recepción o de percepción respecto de 




Para todos los efectos consiguientes, la responsabilidad del fiduciario en relación con el 
fideicomiso que administra se regirá por las normas del Código Tributario. 
 
El fiduciario será responsable solidario con el fideicomiso mercantil por el incumplimiento de 
deberes formales que como agente de retención y percepción le corresponda al fideicomiso”. 
 
En razón de que el fideicomiso mercantil es una persona jurídica que realiza actividades 
económicas en el país en forma permanente u ocasional o que es titular de bienes o derechos que 
generan u obtienen ganancias, beneficiarios, remuneraciones, honorarios y otras rentas sujetas a 






2. LA HIPOTECA 
2.1 CONCEPTO 
 
De acuerdo al artículo 2309 del Código Civil la Hipoteca está definida como: “Hipoteca es un 
derecho de prenda, constituido sobre inmuebles que no dejan por eso de permanecer en poder del 
deudor.” 
 
La hipoteca es un derecho real según el artículo 595 del Código Civil “Derecho real es el que 
tenemos sobre una cosa sin respecto a determinada persona. 
 
Son derechos reales el de dominio, el de herencia, los de usufructo, uso o habitación, los de 
servidumbres activas, el de prenda y el de hipoteca. De estos derechos nacen las acciones reales”. 
 
La hipoteca se constituye sobre bienes inmuebles, nuestra legislación recordemos también acepta el 
caso de bienes muebles, es un derecho real que nace de un contrato, es una manifestación de 
voluntad por la cual un deudor o un tercero constituye un gravamen a favor del acreedor sobre 
bienes inmuebles, los cuales sirven de garantía para el cumplimiento de una obligación principal 
permitiendo que el deudor mantenga el dominio por tanto del bien.  
 
La decisión 487 Garantías Marítimas (Hipoteca Naval y Privilegios Marítimos) y Embargo Preventivo de 
Buques, que rige en la Comunidad Andina, comunidad de la que el Ecuador es miembro en su Artículo 1, 
Definiciones señala que “Buque o Nave: Es toda construcción flotante con medios de propulsión 
propios destinada a la navegación por agua, que se utiliza en el comercio para el transporte de carga 
o pasajeros o de ambos, de más de 500 toneladas de registro bruto. Modificado por Decisión 532: 
Toda construcción flotante apta para navegar, cualquiera que sea su tipo, clase o dimensión. 
 
Más adelante esta decisión señala en los subsiguientes artículos lo siguiente:  
 
Artículo 2.- Los buques pueden ser objeto de hipoteca naval, siempre que se encuentren 
debidamente inscritos en el Registro de Buques del respectivo País Miembro. 
La hipoteca naval sujeta directa e inmediatamente los buques al cumplimiento de la obligación para 




Artículo 3.- Requisitos y carácter constitutivo de la inscripción.- La hipoteca naval se constituye 
por escritura pública y debe inscribirse en el Registro de Buques para que surta los efectos que esta 
Decisión le reconoce. Las hipotecas navales no serán válidas ni oponibles a terceros hasta que no se 
haya practicado su inscripción en el Registro de Buques respectivo. 
 
Asimismo, será necesaria la escritura pública para la inscripción de los actos y contratos en cuya 
virtud se modifiquen o extingan las hipotecas.  
 
Respecto de la hipoteca de aeronaves el Código Aeronáutico manifiesta: 
 
Capítulo VI Hipoteca aeronáutica  
 
Artículo 199.- No obstante su condición de bienes muebles, las aeronaves son susceptibles de 
hipoteca, en todo o en parte, y aun cuando estén en construcción. Este contrato se regirá por las 
disposiciones de este Código, las aplicables del Código Civil a la hipoteca de bienes inmuebles y 
en su defecto, a las pertinentes del Código de Comercio.  
 
Artículo 200.- La hipoteca aeronáutica deberá constituirse por instrumento público o privado 
legalmente reconocido, así como autenticado, si fuere del caso, e inscribirse en el Registro 
Nacional de Aeronaves. La inscripción confiere al acreedor derecho de preferencia en el orden en 
que se haya efectuado. 
 
En el instrumento de hipoteca aeronáutica deberá constar con precisión:  
 
1. El nombre, apellido y domicilio de las partes contratantes;  
2. La matrícula de la aeronave;  
3. Los seguros que cubran la aeronave; y,  
4. El importe del crédito asegurado por la hipoteca aeronáutica, los intereses estipulados, el 
plazo del contrato, así como el lugar de pago.  
 
Si la aeronave se halla en construcción, se hará, además de los datos de los numerales 1 y 4 la 
trascripción del contrato de construcción y se indicará la etapa en que se halle dicha construcción al 
momento de constituirse la hipoteca, consignándose los datos de inscripción en una sección 




Artículo 201.- Salvo estipulación en contrario, la hipoteca aeronáutica se extiende a la 
indemnización del seguro por pérdida o avería de la aeronave y a las indemnizaciones debidas al 
propietario por daños causados a la misma por un tercero.  
 
Los acreedores hipotecarios deberán notificar por acto auténtico a los aseguradores la existencia del 
gravamen hipotecario.  
 
Artículo 202.- Las aeronaves hipotecadas en el Ecuador no podrán ser trasladadas al extranjero con 
fines de exportación, sin el expreso consentimiento dado por escrito del acreedor hipotecario.  
 
Artículo 204.-La hipoteca aeronáutica debidamente constituida conferirá derecho preferente 
inmediatamente después de los créditos privilegiados establecidos en este Código y causará 
privilegio y preferencia respecto de cualquier otro crédito con privilegio general o especial.  
 
Artículo 205.- La hipoteca aeronáutica se extinguirá por las siguientes causales:  
 
1. Por la pérdida de la aeronave o de su destrucción total, sin perjuicio de lo dispuesto en el Art. 
203;  
2. Por renuncia que manifieste el acreedor de sus derechos;  
3. Por la extinción de la obligación principal;  
4. Por la adjudicación dictada a consecuencia de remate judicial; y,  
5. Por haber transcurrido diez años contados a partir de la fecha de su inscripción, si ésta no 
fuere renovada, a solicitud del acreedor hipotecario.  
 
Como observamos la hipoteca tiene una amplia gama de aplicación en nuestro país, sin embargo, el 
fondo, su esencia es la misma, dependiendo de si es bien inmueble o mueble deberá inscribirse la 
hipoteca en el registro correspondiente, por lo expuesto, en el presente trabajo se tratará de manera 
principal y preferente a la Hipoteca sobre bienes inmuebles, ya que centrándome en este tema 




2.2 CARACTERÍSTICAS DE LA HIPOTECA: 
 
Para definir las características de la hipoteca tomaremos como base a la legislación vigente en el 
Ecuador de la siguiente manera: 
 
Solemne: Articulo 2311 del Código Civil: “La hipoteca deberá otorgarse por escritura pública, o 
constituirse por mandato de la ley en los casos por ella establecidos. 
 
Podrá ser una misma la escritura pública de la hipoteca y la del contrato a que accede”. 
 
Adicionalmente el artículo 2312 del mismo Código Civil establece que “La hipoteca deberá 
además, ser inscrita en el registro correspondiente. Sin este requisito, no tendrá valor alguno, ni se 
contara su fecha sino desde la inscripción. 
 
Bilateral: Únicamente se obliga el que constituye la hipoteca y al deudor, en determinados casos a 
un fiador hipotecario. 
 
Accesorio: Necesita la existencia de un contrato principal, y la hipoteca seguirá la misma suerte del 
contrato principal.  
 
Indivisible: Según lo establecido en el artículo 2310 del Código Civil: “La hipoteca es indivisible”. 
Es decir todos los bienes que sean hipotecados están obligados al pago de toda la deuda. 
 
2.3. NATURALEZA JURÍDICA  
 
Como corresponde en el presente trabajo investigativo analizaré la naturaleza jurídica de la 
institución estudiada como es La Hipoteca, en tal sentido debo precisar que en el estado 
ecuatoriano se acepta pacíficamente que es un derecho real, mientras que en el derecho español se 
la regula como contrato según el código civil español de 1889, por lo tanto, debo afirmar que para 
algunos es un contrato y para otros es un derecho real. Motivo por el cual debemos precisar que los 
contratos son derechos personales, los cuales recaen sobre las personas, mientras que los derechos 
reales recaen sobre los bienes y cosas, siendo la primera denominación más amplia que la segunda, 




También se resalta que la naturaleza jurídica de la hipoteca consiste en las siguientes condiciones: 
 
 La hipoteca es un derecho sobre un inmueble o mueble; 
 El inmueble, en virtud de este derecho, responde del crédito hipotecario; 
 La hipoteca, bajo estos dos presupuestos, es un derecho indivisible; es decir con relación al 
inmueble hipotecado y respecto al crédito para cuya seguridad sea constituido la hipoteca. 
 
En consecuencia, cada una de las cosas hipotecadas a una deuda, y cada parte de ellas son 
obligadas al pago de toda la deuda y de cada parte de ella. 
 
La hipoteca es un derecho sobre la cosa de otro; pero no quita al propietario la posesión del 
inmueble hipotecado, sino que solamente da al acreedor la facultad de hacerse pagar con él o con 
su precio. 
  
La hipoteca es un derecho real en consecuencia, el acreedor hipotecario puede perseguir su derecho 
sobre la cosa contra cualquier poseedor; y tiene prelación sobre los simples acreedores. 
 
La hipoteca es un derecho real accesorio, cuya existencia está condicionada a una deuda por 
garantizar, que puede ser propia o ajena. 
 
La inscripción de la hipoteca consiste en la descripción que de ella se hace en los libros respectivos 
del Registro de la Propiedad, con el fin de instruir a terceros de ser el caso de la existencia del 
derecho de hipoteca adquirido sobre uno o más inmuebles determinados.  
 
Es un derecho indivisible fundado en la voluntad de las partes que subsiste por completo aun 
cuando la deuda se haya liquidado parcialmente y se extingue hasta el cumplimiento total 
 
2.4. CLASES DE HIPOTECA  
 
Nuestra legislación no determina de manera clara las clases de hipoteca, sin embargo los mismos se 
han determinado en base a la costumbre y es de tal suerte que son la hipoteca cerrada y la hipoteca 
abierta de cuantía indeterminada, ambas tienen en común, respaldar o garantizar el pago de una 
obligación a favor del acreedor, sin embargo, es preciso resaltar algunas de las características 
principales o diferencias de estos dos tipos. 
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Hipoteca cerrada: es aquella que se constituye con el fin de garantizar única y exclusivamente una 
obligación determinada, es decir, un sólo crédito con unas condiciones de pago específicas, 
inamovibles e inmodificables, que no se alteraran bajo concepto alguno, por ejemplo los puntos 
más comunes en este tipo de hipoteca es el valor y el plazo. 
 
Así mismo el artículo 2333 del Código Civil Ecuatoriano respecto de esto señala “La hipoteca 
podrá limitarse a una determinada cantidad, con tal que así se exprese de un modo inequívoco; pero 
no se extenderá en ningún caso a más del duplo del valor conocido o presunto de la obligación 
principal, aunque así se haya estipulado. 
 
El deudor tendrá derecho para que se reduzca la hipoteca a dicho valor; y reducida, se hará a costa 
del deudor nueva inscripción, en virtud de la cual no valdrá la primera sino hasta la cuantía que se 
fijare en la segunda”. 
  
Hipoteca abierta de cuantía indeterminada: es la hipoteca que se constituye con el fin de 
garantizar una o varias  obligaciones a cargo del deudor y a favor del acreedor, estas obligaciones 
pueden surgir durante la vigencia de la relación contractual entre las partes, es decir que son 
obligaciones varias; y, normalmente se derivan de los diversos productos y servicios ofrecidos por 
las entidades financiera, éstas obligaciones varias pueden datar de varios préstamos sucesivos 
concedidos a un solo deudor. 
 
En base a lo dicho este tipo de hipoteca garantizará el cumplimiento de todas y cada una de las 
obligaciones que el deudor contraiga para con el acreedor, sin importar la cuantía a la cual ascienda 
el total de la deuda, el plazo o las condiciones para el pago. 
 
En cualquiera de ambos casos, la constitución de una hipoteca, deberá hacerse en forma solemne, 
es decir mediante escritura pública, otorgada por el deudor, el acreedor, y según el caso por el 
fiador hipotecario, esto será ante un Notario Público y formalizado se inscribirá en el Registro de la 
Propiedad del cantón al que pertenece el inmueble. 
 
 
2.5. ELEMENTOS CONSTITUTIVOS 
 
Los elementos constitutivos de la hipoteca son personales y reales, además de la escritura pública y 
la inscripción en el Registro de la Propiedad.  
Como elementos personales intervienen el deudor o también conocido como sujeto pasivo de la 
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deuda hipotecaria que establece sobre sus bienes la garantía hipotecaria (aunque la garantía puede 
ser constituida no sólo por el deudor, sino también por persona que no sea el deudor, lo cual da 
lugar a la fianza hipotecaria). El deudor para que sea llamado así propiamente debe tener la 
capacidad necesaria para establecer una hipoteca, siendo la regla general la de la capacidad de 
obrar conforme al Código Civil.  
 
El otro elemento personal es el acreedor hipotecario o titular de la hipoteca.  
 
Por otro lado los elementos reales son los derechos que pueden ser hipotecados y que precisa el 
artículo 106 del Código Civil al establecer que “pueden ser hipotecados los bienes inmuebles, los 
derechos reales enajenables, con arreglo a las leyes, impuestos sobre los mismos bienes”, precepto 
que recoge el artículo 1.874 del Código Civil.  
 
2.6. ¿CÓMO SE DESHACE LA HIPOTECA? 
 
De conformidad a lo establecido en el artículo 2336 del Código Civil la hipoteca se termina 
cuando: “La hipoteca se extingue junto con la obligación principal. Se extingue, asimismo, por la 
resolución del derecho del que la constituyo, o por el cumplimiento de la condición resolutoria, 
según las reglas legales. Se extingue, además por la llegada del día hasta el cual fue constituida. Y 
por la cancelación que el acreedor otorgue por escritura pública, de que se tome razón al margen de 
la inscripción respectiva”. 
 
Esto quiere decir que la hipoteca dejará de existir cuando las condiciones para el otorgamiento de la 
misma se hayan cumplido más claramente cuando la obligación principal haya sido pagada, para lo 
cual se deberá celebrar entre acreedor y deudor una escritura pública de levantamiento de hipoteca 
e inscribir la misma en el Registro de la Propiedad al que pertenece el bien inmueble o mueble 
motivo de la hipoteca. 
 
Adicionalmente si no se cumple con la obligación, la hipoteca dejará evidentemente de existir, ya 
que se iniciará un proceso de ejecución de la garantía, es decir un embargo, el Código de 
Procedimiento Civil señala en su Artículo 445 “Para proceder al embargo de bienes raíces, el juez 
se cerciorará, por medio del respectivo certificado del registrador de la propiedad, de que los bienes 
pertenecen al ejecutado y de que no están embargados, ni en poder de tercer poseedor o tenedor 
inscrito, como arrendatario, acreedor anticrético, etc. 
El certificado del registrador de la propiedad comprenderá los linderos del inmueble de cuyo 
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embargo se trata, embargo que, en ningún caso, se extenderá más allá de dichos linderos, bajo la 
responsabilidad personal y pecuniaria del empleado que practique la diligencia. En caso de 
contravenirse a esta orden, el juez dispondrá la rectificación debida, después de cerciorarse de la 
verdad del hecho”. 
 
El artículo 450 del mismo código señala para el procedimiento lo siguiente “El embargo de 
bienes raíces o muebles se practicará aprehendiéndolos y entregándolos al depositario 
respectivo, para que queden en custodia de éste, pero los bienes prendarios continuarán en 
poder del acreedor ejecutante”. 
 
Así se inicia el proceso de remate, más adelante se presentan las posturas y a la mejor de ellas se le 
adjudica el bien embargado, esto después del respectivo avalúo pericial. 
 
2.7. EFECTOS JURÍDICOS DE LA HIPOTECA 
 
Los efectos jurídicos principales de la hipoteca son los de garantizar el cumplimiento de la 
obligación, y en caso de incumplimiento el acreedor hipotecario pueda solicitar el embargo de los 
bienes hipotecados.  
 
Este derecho real de garantía, denominado con más precisión como hipoteca, es un derecho 
accesorio por el que una persona (hipotecante/deudor) afecta un bien inmueble de su propiedad en 
garantía del cumplimiento de una obligación propia o ajena. Cuando el hipotecante no es el deudor 
de la obligación que se garantiza, se denomina también fiador hipotecario. La persona cuyo 
derecho de crédito está garantizado mediante la hipoteca se denomina acreedor hipotecario. En 
caso de incumplimiento de la obligación garantizada, el bien puede ser enajenado y con su 
producto pagar la deuda asegurada (ejecución hipotecaria). El derecho real de hipoteca es 
indivisible, transmisible, debe constituirse necesariamente en escritura pública y ha de inscribirse 
en el Registro de la propiedad. Pueden hipotecarse toda clase de bienes inmuebles registrables, así 
como los derechos reales enajenables que se constituyan sobre dichos inmuebles. 
 
Mas analíticamente, el derecho real es convencionalmente constituido sobre uno o varios 
inmuebles especial y expresamente determinados, para garantizar, previa publicidad para hacerlo 
oponible a terceros, por medio del jus persequendi (que le permite caer sobre la o las cosas 
afectadas en cualquier mano que se encuentre) y del jus preferendi (derecho a cobrarse con 
privilegio sobre el precio obtenido de la ejecución de la o las mismas) un crédito cierto y 
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determinado en dinero del cual resulta accesoria, permaneciendo el o los inmuebles en poder del 
propietario, que puede ser el deudor del crédito garantizado o un tercero que afecta su inmueble sin 
obligarse personalmente, conservando dicho constituyente las facultades inherentes a su derecho de 
propiedad sobre la cosa, siempre y cuando su ejercicio no redunde en perjuicio de la garantía que la 
afecta. 
 
Los efectos jurídicos de esta figura son los a continuación nombrados. 
 
Accesoriedad de la hipoteca: según lo he dicho ya, la hipoteca es un derecho real constituido en 
seguridad de un crédito en dinero. De allí surge naturalmente  que la hipoteca es accesoria de la 
obligación personal contraída por el deudor. Las consecuencias que se desprenden de esta idea son 
las siguientes: 
 
La hipoteca sigue la suerte de la obligación principal: si esta se extingue por pago o 
prescripción, se extingue también la hipoteca; si la obligación principal se declara anulada queda 
invalidada la hipoteca. Sobre este punto hay que distinguir la extinción del derecho real de hipoteca 
y la cancelación de su inscripción en el registro de la propiedad. Es posible que la obligación 
principal se haya extinguido o anulado, y que, sin embargo, no se haya procedido a cancelar la 
hipoteca en el registro. La cancelación es nada más que el cumplimiento de una mera formalidad; 
hasta que no se cumpla podrá tener algunos inconveniente para la disponibilidad del bien, pero de 








Para dotar a la presente tesis de objetividad jurídica es imprescindible destacar lo que al respecto 
del Fideicomiso Mercantil señalan las disposiciones legales ecuatorianas, para seguidamente 
aportar con las conceptualizaciones de legislaciones extranjeras y finalmente estructurar una 
conceptualización o definición, acorde con la práctica de esta figura jurídica. 
 
El Código Civil ecuatoriano, en si título VIII, del libro segundo, en su Artículo 767 dice: “se llama 
propiedad fiduciaria la que está sujeta al gravamen de pasar a otra persona, por el hecho de 
verificarse la condición. La constitución de la propiedad fiduciaria se llama fideicomiso. Este 
nombre se da también a la cosa constituida y propiedad fiduciaria. La traslación de la propiedad a 
la persona en cuyo favor se ha constituido el fideicomiso, se llama restitución.” 
 
El Reglamento del Fondo Microempresarial, en su Artículo 7 define al fideicomiso mercantíl así: 
“Para uso y administración de estos recursos se entenderá fideicomiso a la operación por la cual 
una persona natural o jurídica en calidad de fideicomitente destina ciertos bienes y valores a un fin 
lícito determinado a favor de uno o más beneficiarios o fideicomisarios y encarga su realización y 
cumplimiento a una entidad fiduciaria.” 
 
En cuanto al Código Civil, es necesario destacar que a pesar de ser un cuerpo de leyes principal, no 
conceptualiza per se a la Fiducia o Fideicomiso Mercantil, limitándose a definir lo que constituye la 
propiedad fiduciaria, otorgándole la calidad de gravamen voluntario sujeto a condición; y, al 
fideicomiso como la acción de constituir la propiedad fiduciaria. 
 
Seguidamente considero necesario establecer comparaciones con otras legislaciones. 
 
En la legislación colombiana, se destaca que Colombia es considerada como una de las naciones 
que ha hecho del fideicomiso una figura jurídica de gran aplicación y una herramienta ágil e 
importante para su desarrollo económico. 
El Código de Comercio de la República de Colombia en su Artículo 1.226, inciso 1, de manera 
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clara, define lo que es la Fiducia Mercantíl: 
 
“La fiducia mercantil es un negocio jurídico en virtud del cual una persona, llamada fiduciante, o 
fideicomitente, transfiere uno o más bienes especificados a otra, llamada fiduciario, quien se obliga 
a administrarlos o enajenarlos para cumplir una finalidad determinada por el constituyente 
(fiduciante), en provecho de éste o de un tercero llamado beneficiario o fideicomisario.” 
 
A mi modo de analizar, la definición de Fiducia que consta en el artículo 1.226 del Código de 
Comercio colombiano manifiesta que esta constituye un negocio jurídico que mediante su 
celebración el constituyente o fiduciante se obliga a trasladar un derecho de propiedad limitada al 
fiduciario, de naturaleza modal, es decir de manera que el fideicomisario o tercera persona adquiere 
derechos sobre esta propiedad o sus frutos por efecto de este negocio jurídico, además con este 
derecho el fiduciario queda habilitado legalmente solo para administrarlos o enajenarlos, con el fin 
de dar cumplimiento al propósito señalado por el fiduciante o constituyente en su provecho o en el 
del fideicomisario. 
 
Por otro lugar la legislación venezolana tiene su ley específica en este tema, denomina Ley de 
Fideicomisos expedida el 23 de julio de 1956, la misma que en su Artículo 1 dice: 
 
“El Fideicomiso es una relación jurídica por la cual una persona llamada fideicomitente transfiere 
uno o más bienes a otra persona llamada fiduciario, quien se obliga a utilizarlo en favor de aquel o 
de un tercero llamado beneficiario”. 
 
A pesar de la independencia legal que tiene el tema del fideicomiso en la legislación venezolana, 
considero que el concepto es excesivamente general ya que para citar un ejemplo, al referirse al 
fiduciario simplemente manifiesta que éste es una persona a la cual el fideicomitente transfiere los 
bienes, sin especificar de alguna manera quién o qué requisitos debe cumplir este sujeto para ser 
idóneo de dicho encargo. 
 
En nuestro país La ley de Mercado de valores en su Título XV, Artículo 109, explica que “Por el 
contrato de fideicomiso mercantil una o más personas llamadas constituyentes o fideicomitentes 
transfieren, de manera temporal e irrevocable, la propiedad de bienes muebles o inmuebles 
corporales o incorporales, que existen o se espera que existan, a un patrimonio autónomo, dotado 
de personalidad jurídica para que la sociedad administradora de fondos y fideicomisos, que es su 
fiduciaria y en tal calidad su representante legal, cumpla con las finalidades específicas instituidas 
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en el contrato de constitución, bien en favor del propio constituyente o de un tercero llamado 
beneficiario. 
 
El patrimonio autónomo, esto es el conjunto de derechos y obligaciones afectados a una finalidad y 
que se constituye como efecto jurídico del contrato, también se denomina fideicomiso mercantil.” 
 
Para culminar con el derecho comparado me permito transcribir el concepto formulado por LEAL 
PÉREZ Hidelbrando,  en su obra Procesos y procedimientos mercantiles, Bogotá – Colombia, Editorial 
LEYER, 2da edición 1996, página 89; afirma: 
 
“La Fiducia es el contrato comercial cuya finalidad es la de obtener la administración de un bien 
por parte del fiduciario, o su enajenación para cumplir la finalidad propuesta por el constituyente, 
bien en su provecho o de un tercero.” 
 
El fideicomiso mercantil en el Ecuador es una persona jurídica, a diferencia de otras legislaciones 
como la colombiana, mexicana o venezolana, nuestros legisladores dotaron de personería jurídica 
al patrimonio autónomo. 
 
A continuación de haber transcrito definiciones y conceptos tanto de leyes ecuatorianas, extranjeras 
y el aporte del tratadista colombiano mencionado, considero necesario formular una definición de 
lo que constituye la fiducia, de manera que en un lenguaje sencillo se pueda comprender fácilmente 
lo que significa la institución jurídica. 
 
El fideicomiso mercantíl o fiducia es un contrato mediante el cual se puede trasferir temporalmente 
el dominio y uso de un patrimonio autónomo a una institución fiduciaria especializada con el 
propósito que ésta administre y obtenga el mayor beneficio de los bienes transferidos o de ser el 
caso enajene dicho patrimonio para beneficio del fideicomitente o de fideicomisario.      
 
3.2. NATURALEZA JURÍDICA  
 
Luego de una prolija investigación bibliográfica respecto a la naturaleza jurídica de la fiducia o 
fideicomiso mercantil; y, de tal suerte de resumen de los diferentes criterios sobre este tema me 
permito realizar las siguientes afirmaciones. 
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En primer lugar para determinar la naturaleza jurídica de la fiducia voy a referirme a tres aspectos 
principales: 
 
 La ubicación de la fiducia en los actos jurídicos. 
 Los bienes de la fiducia como patrimonio autónomo. 
 La fuente de las obligaciones de las partes que intervienen en la constitución y ejecución del 
negocio. 
 
La ubicación de la fiducia en los actos jurídicos, los tratadistas a nivel latinoamericano coinciden 
en afirmar que el fideicomiso mercantil es un contrato, sin embargo otros criterios de tratadistas 
europeos manifiestan que la fiducia es un acto jurídico unilateral o puede ser también bilateral, a 
este respecto es necesario analizar de manera objetiva, ya que de acuerdo a las circunstancias o 
condiciones en que se otorgue o contenga el contrato de fideicomiso, puede ser cualquiera de las 
tres posibilidades, por esta razón voy a mencionar los diferentes casos que han permitido a los 
tratadistas inclinarse por determinar a la fiducia como acto jurídico unilateral, bilateral o contrato 
propiamente dicho. 
 
En el primer caso el derecho anglosajón y los antecedentes de la figura de la fiducia, se inclina a 
defender la posición de que ésta constituye un acto jurídico unilateral por cuanto todas sus normas 
se orientan a hacer primar la voluntad del constituyente, ya que por ejemplo si el fiduciario por 
alguna razón no acepta el fideicomiso, éste existe y subsiste de todas maneras a favor del 
beneficiario, pudiendo inclusive el constituyente ocupar simultáneamente el lugar de fiduciario. 
Otro caso en el mismo sentido podría ser que el beneficiario o fideicomisario no acepte y en esta 
circunstancia el mismo constituyente podría constituirse o convertirse en beneficiario sin que por 
esta razón el fideicomiso no exista o se extinga. 
 
Es necesario considerar también el caso de los fideicomisos testamentarios en los que de ninguna 
manera se puede hablar de un contrato, sino más bien de un acto jurídico unilateral. 
 
Un acto jurídico bilateral constituye un contrato cuya oferta se establece en el acto constitutivo y 
que se consolida, a través de la aceptación del beneficiario por ejemplo en el caso de la donación. 
 
Por otra parte, y en estricto apego a la doctrina contractual tampoco se puede afirmar de manera 
absoluta que la fiducia constituye un mero contrato ya que la renuncia de una de las partes 
extinguiría el negocio, lo que no sucede en ningún caso puesto que el fideicomiso subsiste, pero en 
ciertos casos y de manera formal el fideicomiso tiene necesariamente que constituirse a través de 
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un contrato con sus respectivas formalidades, estas circunstancias se presentan con mayor 
incidencia en los países latinoamericanos por las circunstancias se presentan con mayor incidencia 
en los países latinoamericanos por las circunstancias socioeconómicas propias de estos. 
 
Con estas consideraciones puedo afirmar que esta figura por su propia versatilidad contiene una 
gran complejidad que deviene en una serie de actos jurídicos que concurren simultáneamente o por 
separado a la integración de la misma, y que como mencioné en líneas anteriores, no se puede 
afirmar de manera absoluta que el fideicomiso mercantil sea en si un acto jurídico unilateral, 
bilateral o un mero contrato, por la variedad de posibilidades que para ejecutar existen y que 
constituyen la gran importancia de esta figura legal que a la vez permite solucionar una serie de 
problemas que en la práctica y a través de otras instituciones jurídicas y cuerpos legales sería 
imposible. 
 
Los bienes del fideicomiso mercantil como patrimonio autónomo, los bienes que integran el 
fideicomiso, salen y jurídicamente del patrimonio del constituyente y permanecen separados de 
aquellos que forman el patrimonio del fiduciario; pero estos bienes tampoco entran a formar parte 
del patrimonio del beneficiario, pues sobre ellos no adquiere el dominio, sino que posee una simple 
expectativa  en  los  casos  que  deben  serle  restituidos  conforme  al  acto  constitutivo, por esta 
razón algunos tratadistas se inclinan a considerar que estos bienes forman parte de un patrimonio 
autónomo e independiente, constituye un caso singular que éste patrimonio carezca de titular pero 
en la forma que la titularidad del patrimonio sea universal, ya que el fiduciario es titular para todos 
los efectos jurídicos de los bienes del fideicomiso individualmente considerado. 
 
Estas contradicciones que nos plantea la figura legal estudiada, así como otras consideraciones de 
orden práctico hacen necesario que se otorgue una personería jurídica propia. Ella si podría 
explicar la existencia de un patrimonio autónomo, necesario para la figura e indispensable para el 
cumplimiento de sus fines, y que por otra parte otorgaría suficiente garantía a los terceros 
contratantes de buena fe. 
 
En este caso el papel del fiduciario o de las personas naturales facultas por la ley para actuar como 
tales, sería el del administrador y representante legal de la persona jurídica. Fideicomiso no sería ya 
titular limitado de los bienes, ya que estos caerían en la titularidad de la nueva persona llamada 
fideicomiso. 
 
Sin embargo analizando las circunstancias reales y actuales, el patrimonio autónomo constituido 
por los bienes del fideicomiso existe, y su titular limitado constituye el fiduciario, ya que éste tiene 
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sobre los bienes las facultades que exclusivamente le otorga el constituyente y no puede excederse 
de las mismas. 
 
La fuente de las obligaciones de las partes que interviene en la constitución y ejecución del 
negocio, para analizar este punto, es necesario referirme a las obligaciones que devienen de cada 
uno de los intervinientes en el fideicomiso mercantil: 
 
El constituyente o fideicomitente, tiene la obligación de trasladar los bienes del fideicomiso que 
se origina evidentemente en el acto jurídico unilateral a través de cuál era la fiducia. También todas 
aquellas de acuerdo a lo que se establezca en el acto constitutivo pero ya como parte integral del 
contrato que celebra con el fiduciario y del que eventualmente acuerda con el beneficiario, existen 
además algunas obligaciones emanadas directamente de la ley.  
 
El fiduciario, de manera general sus obligaciones tienen como fuente el contrato comercial que ha 
celebrado con el constituyente y también en buena parte de las disposiciones legales que regulan su 
actividad.  
 
El beneficiario, en los casos en que se trata de una persona diferente al constituyente, puede 
adquirir obligaciones cuya fuente será el acto jurídico bilateral, celebrando con el fiduciante y a 
cuya formación concurre mediante su aceptación al fideicomiso. 
 
Como conclusión de este punto, puedo afirmar que las fuentes de las obligaciones para los 
intervinientes son dos; el contrato mediante el cual se constituye el fideicomiso y la normatividad 
jurídica que rige su funcionamiento dentro de la cual cada persona tiene sus respectivas 
obligaciones.        
 
3.3. CLASES DE FIDEICOMISO MERCANTIL 
 
En la legislación ecuatoriana la Codificación De Resoluciones Del Consejo Nacional De Valores, 
en su Artículo 17 manifiesta “Modalidades de los fideicomisos mercantiles.- La modalidad de los 
fideicomisos depende del objeto y finalidad instituidos en el contrato, los cuales no necesariamente 
son únicos, por lo que bien puede o no existir un negocio fiduciario con una modalidad única. Para 
efectos de clasificación se pueden mencionar los siguientes: 
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En garantía: entiéndase por fideicomiso en garantía, al contrato en virtud del cual el constituyente, 
que generalmente es el deudor, transfiere la propiedad de uno o varios bienes a título de 
fideicomiso mercantil al patrimonio autónomo, para garantizar con ellos y/o con su producto, el 
cumplimiento de una o varias obligaciones claramente determinadas en el contrato. 
 
La fiduciaria, en ningún caso se convierte en deudora, deudora solidaria o avalista de la obligación 
u obligaciones garantizadas; solo asegura que en caso de que el deudor no cumpla tales 
obligaciones, actuará conforme a las disposiciones previstas en el contrato. 
 
Para la constitución del fideicomiso en garantía, la fiduciaria debe recibir por escrito la 
conformidad del acreedor sobre los bienes aportados al fideicomiso y sobre su valoración. En caso 
de no recibir por escrito esta conformidad, el fiduciario inmediatamente debe liquidar el 
fideicomiso. 
 
En el contrato puede establecerse que la fiduciaria practique o contrate avalúos periódicos de los 
bienes en garantía, a fin de mantener actualizado su valor comercial. 
 
Es obligación de la fiduciaria, cada vez que el constituyente designe nuevos acreedores o 
incremente las deudas garantizadas, recibir la conformidad por escrito del o los acreedores sobre el 
valor de los bienes fideicomitidos. 
 
El contrato de fideicomiso deberá contemplar claramente la obligación del constituyente o del 
beneficiario de sufragar los costos de los avalúos. 
 
De administración: se entiende por fideicomiso de administración, al contrato en virtud del cual se 
transfieren bienes muebles o inmuebles al patrimonio autónomo, para que la fiduciaria los 
administre y cumpla las instrucciones instituidas en el mismo. 
 
Inmobiliario: Es el contrato en virtud del cual el constituyente o constituyentes transfieren uno o 
varios inmuebles y/o dinero necesario para la adquisición del terreno o para el desarrollo del 
proyecto inmobiliario, con la finalidad de que la fiduciaria administre dichos bienes y realice 
gestiones administrativas ligadas o conexas para el desarrollo y ejecución del proyecto 
inmobiliario, de acuerdo con las instrucciones señaladas en el contrato y en favor de los 
beneficiarios instituidos en el mismo. 
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En el contrato de fideicomiso mercantil inmobiliario deben constar las normas de control interno 
establecidas en el artículo 30 de la Sección III del Capítulo I del Subtítulo III del Título II de esta 
Codificación. 
 
De inversión: se entiende por fideicomiso de inversión el contrato en virtud del cual los 
constituyentes o fideicomitentes adherentes entregan al patrimonio autónomo valores o dinero para 
que la fiduciaria los administre o los invierta según las instrucciones establecidas en el contrato, 
para beneficio propio o de terceros. 
 
En estos contratos debe estar claramente definida la política de inversión, a falta de esta 
estipulación, o si dicha estipulación implica la discrecionalidad del fiduciario en la decisión de 
inversión de los recursos, las inversiones se sujetarán a los siguientes límites: 
 
4.1 La inversión en instrumentos o valores emitidos, aceptados, avalados o garantizados por una 
misma entidad, no podrá exceder del veinte por ciento del activo total del fideicomiso mercantil; y 
la inversión en instrumentos o valores emitidos, aceptados, avalados o garantizados por empresas 
vinculadas, no podrá exceder del treinta por ciento del patrimonio de ese fideicomiso mercantil. 
 
4.2 La inversión en el conjunto de instrumentos emitidos, aceptados, avalados o garantizados por 
compañías o empresas vinculadas a la fiduciaria, no podrá exceder del quince por ciento del 
patrimonio del fideicomiso. 
 
Se exceptúan de estos límites, las inversiones en valores emitidos por el Banco Central del Ecuador 
y el Ministerio de Economía y Finanzas. 
 
4.3 En el caso de inversiones en acciones de sociedades anónimas inscritas en el Registro del 
Mercado de Valores, el fideicomiso mercantil no podrá poseer más del quince por ciento de las 
acciones suscritas y pagadas por una misma sociedad; y, el conjunto de inversiones en valores 
emitidos o garantizados por una misma sociedad de este tipo, no podrá exceder del quince por 
ciento del activo total de dicha emisora. 
 
4.4 Tratándose de inversiones en acciones de sociedades de capital no inscritas en el Registro del 
Mercado de Valores, el fideicomiso mercantil no podrá poseer más del treinta por ciento de las 
acciones suscritas y pagadas de dicha sociedad; el conjunto de inversiones en valores emitidos o 
garantizados por una misma sociedad de este tipo, no podrá ser superior al treinta por ciento del 
activo total de dicha emisora. 
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Por lo demás, en todos los negocios fiduciarios de inversión con o sin fideicomitentes adherentes, 
se dejará constancia en tono más oscuro que en el resto del contrato, que el riesgo de pérdida de la 
inversión es de exclusiva responsabilidad del inversionista. 
 
De procesos de titularización: son aquellos en los cuales se aportan los activos que existen o se 
espera que existan, con la finalidad de titularizar dichos activos.” 
 
Después de esta bien definida clasificación, adicionalmente y como derecho comparado me 
permito resumir el análisis que realiza CASAS SANZ DE SANTAMARÍA, Eduardo, de cada una 
de las variantes de Fideicomiso mencionadas, esto lo cita en su obra Del trust anglosajón a la 
fiducia en Colombia Bogotá-Colombia, Editorial TEMIS, 2da Edición, 2004, páginas 88, 89, 
90,91, ss.; y, a efectos de mejor comprensión del tema extraeré lo más relevante de los distintos 
fideicomisos.  
 
Fiducia de Inversión: En el medio financiero puedo decir que es la que más difusión puede tener, 
esto teniendo en cuenta sus modalidades y características de operación, pues mediante su accionar 
el fiduciario recibirá sumas de dinero u otros valores del fideicomitente, destinándolas a una 
inversión económicamente productiva en beneficio del fideicomisario que en la mayoría de los 
casos resulta ser el propio fideicomitente. Dichas inversiones se podrían canalizar a la producción, 
con la inversión de los dineros en préstamos garantizados, o en sociedades anónimas que tomen 
muy en cuenta los elementos de seguridad y liquidez al invertir los recursos, a fin de exponerlos a 
riesgos anormales y peligrosos. 
 
Fiducia de garantía: es una de las figuras en auge en nuestro medio financiero, y en su objeto o 
materia lo constituirán bienes inmuebles, muebles o derechos. Su finalidad consistirá en asegurar el 
cumplimiento entre dos personas distintas del fiduciario. Ellas serían el fideicomitente que 
transmite que transmite al fiduciario los bienes correspondientes a afecto de garantizar 
compromisos que el mismo ha contraído a favor de un tercero que se denominará acreedor 
fiduciario  
 
Fiducia de administración: esta clase de fiducia en la que el fiduciario se identifica como 
institución técnicamente especializada, en forma más señalada que en las variedades anteriores, en 
virtud de que se le encomienda a este el manejo del patrimonio fideicomitido, del propio 
fideicomitente o de un tercero, siendo evidente que para la buena administración del patrimonio, 
además de la prestancia y celo de un buen padre de familia, se requiere de gran experiencia y 




En este caso el autor a diferencia de nuestra legislación cita únicamente tres tipos de fideicomiso, 
sin embargo todos aportan a la definición de la mencionada institución; y en el devenir de la 
presente tesis me permitirán los conceptos mencionados mostrar el objetivo de la presente tesis.    
 
3.4. ELEMENTOS CONSTITUTIVOS DEL FIDEICOMISO MERCANTIL EN 
GARANTÍA 
 
La Codificación De Resoluciones Del Consejo Nacional De Valores, en su Título V Negocios 
Fiduciarios, Capítulo I Fideicomiso Mercantil y Encargo Fiduciario, Sección I, Conformación del 
negocio fiduciario, artículo 4, establece que los elementos constitutivos para que exista un contrato 
de fideicomiso mercantil se debe tener en consideración lo siguiente: 
 
“Elementos  fundamentales  de  los  contratos  de  negocios  fiduciarios.-   Tanto   los   
contratos  de fideicomiso mercantil como los de encargos fiduciarios, cuando corresponda, deberán 
estipular, además de los requisitos señalados en la Ley de Mercado de Valores, lo siguiente: 
 
1. Objeto y finalidad del negocio fiduciario: se debe determinar expresamente en todos los 
negocios fiduciarios, la finalidad que persigue con el contrato que se celebra. 
 
Además, deberá señalarse expresamente si éste es de administración, de garantía, de inmobiliario, 
de inversión u otro. 
 
2. Instrucciones: comprenderá las gestiones o actividades específicas que debe realizar la 
fiduciaria, conducentes a cumplir con la finalidad del negocio fiduciario, haciendo una enunciación 
clara y completa de las mismas y la forma cómo se llevarán a cabo dichas instrucciones, según el 
tipo de negocio fiduciario a celebrarse. 
 
3. Información de los intervinientes: el contrato de negocio fiduciario debe contener la 




4. Bienes: deben detallarse las características y las condiciones de cada uno de los bienes que el 
constituyente transfiere o se compromete a transferir, para el caso de fideicomiso; o a entregar, 
tratándose de encargo fiduciario. 
 
5. Obligaciones y derechos de las partes contratantes: se determinarán las obligaciones y 
derechos de la fiduciaria, fideicomitente y beneficiario, así como de cualquier otra parte que pueda 
comparecer en la celebración del contrato. En todo caso, las limitaciones o restricciones a tales 
derechos y obligaciones, deberán convenirse con arreglo a lo establecido en la Ley de Mercado de 
Valores y en este capítulo. 
 
6. Remuneración: se expresará claramente los valores o la forma de calcular la remuneración que 
percibirá la fiduciaria por su gestión, así como la forma, fuente de pago y oportunidad en que la 
misma será liquidada y cobrada. 
 
7. Transferencia de activos a la terminación del contrato de fideicomiso: deberá señalarse la 
forma como se transferirán los activos del fideicomiso que existan al momento en que ocurra 
cualquiera de las causales de la terminación del contrato, previstas en el mismo o en la Ley, 
indicando las circunstancias que resulten pertinentes para el efecto, así como, la forma como se 
atenderán las obligaciones generadas en el negocio, cuando a ello haya lugar. 
 
En el contrato podrá establecerse que, cuando en la liquidación del mismo no haya sido factible la 
entrega de los bienes al beneficiario, éstos serán consignados judicialmente, conjuntamente con la 
rendición final de cuentas. 
 
8. Órganos del negocio fiduciario: en caso de que, para la toma de decisiones, se contemplen 
juntas, comités u otros cuerpos colegiados deberán señalarse sus atribuciones y forma de 
integración. La designación de las personas que los conforman, deberá hacerse con base a lo que 
contemple el contrato. 
 
Las resoluciones adoptadas por los órganos de decisión no podrán alterar, ni en todo ni en parte, el 
objeto o la finalidad del contrato. 
 
Corresponde a la fiduciaria mantener el archivo de los documentos en el que consten las 





9. Emisión  de  valores  en  procesos  de  titularización: el  contrato  de fideicomiso mercantil 
puede establecer la forma por la cual el fideicomiso mercantil emitirá valores en procesos de 
titularización, de conformidad con lo establecido en el Título XVI de la Ley de Mercado de 
Valores y esta codificación. 
 
10. Gastos: deberán señalarse expresamente los gastos que estarán a cargo del negocio fiduciario, 
particularmente aquellos que no correspondan a la operación normal del mismo, así como aquellos 
que serán asumidos por una o más de las partes que intervienen en el negocio fiduciario. 
 
11. Rendición de cuentas: en el contrato deben establecerse los parámetros, forma y periodicidad 
a los cuales debe sujetarse la rendición, siendo entendido que esta obligación comporta el deber de 
informar, de manera detallada y pormenorizada, al constituyente, al constituyente adherente y al 
beneficiario, de la gestión encomendada durante el respectivo período, justificando y demostrando 
con medios idóneos el cumplimiento de dicha labor, para lo cual debe indicar los sustentos que 
documentan la información presentada. 
 
En el contrato debe establecerse la periodicidad de la rendición de cuentas al constituyente y al 
beneficiario. 
 
12. Reformas al contrato: en los contratos de negocios fiduciarios debe señalarse el 
procedimiento para reformar el contrato señalando quiénes deben intervenir para su reforma. 
 
13. Exclusión de responsabilidad de la Superintendencia de Compañías: en todo contrato de 
negocio fiduciario deberá constar la mención expresa de que este acto no implica, por parte de la 
Superintendencia de Compañías ni de los miembros del Consejo Nacional de Valores, 
responsabilidad alguna ni garantía sobre el cumplimiento del objetivo y finalidad del contrato. 
 
14. Declaración: En el contrato de fideicomiso mercantil inmobiliario debe constar la declaración 
expresa de la fiduciaria que es de su exclusiva responsabilidad el verificar y vigilar el 
cumplimiento de los parámetros fijados en el artículo 30 de la Sección III Disposiciones Generales, 
del Capítulo I Administradora de Fondos y Fideicomisos, del Subtítulo III Inversionistas 
Institucionales, del Título II Participantes de Mercado de Valores, previo a que los recursos 




Además de lo indicado como elementos fundamentales de los contratos de negocios fiduciarios 
cabe destacar la clasificación de los elementos del contrato fiduciario que realiza CASTILLO 
LARA, Eduardo en su obra El Fideicomiso en garantía y su ejecución, México, Editorial LIMUSA, 
1ra edición, 2012, páginas 160, 161, 162, ss. por lo que me permitiré realizar un breve análisis 
respecto de su apreciación. 
 
Castillo Lara señala que los elementos del fideicomiso mercantíl de garantía se dividen en objetivos 
y subjetivos, los primeros son los bienes del fideicomiso y las solemnidades necesarias para la 
constitución del mismo; los segundos son los intervinientes es decir el constituyente, el fiduciario y 
el beneficiario. 
 
 Elementos Objetivos.- 
 
Bienes del fideicomiso, el fideicomiso no puede constituirse sino sobre la totalidad de una 
herencia, o sobre una cuota determinada de ella, o sobre uno o más cuerpos ciertos (Artículo 749 
Código Civil). 
 
De acuerdo a la disposición legal referida, se puede afirmar que de acuerdo al objeto sobre el que 
recae, el fideicomiso puede ser singular o singular. Será Universal si su objeto es una herencia o 
una cuota determinada de ella y singular si su objeto viene dado por uno o más cuerpos ciertos. Lo 
expuesto determina la exclusión de las cosas genéricas como objeto del fideicomiso. 
 
 Elementos Subjetivos.- 
 
El constituyente o fideicomitente, es aquella persona que manifiesta su voluntad de constituir el 
fideicomiso sobre bienes de su propiedad que serán transferidos al fiduciario con el gravamen 
resolutorio, el mismo que constará en el acto fiduciario traslaticio. Quien no tenga la libre 
disposición de sus bienes, quien fuere interdicto o se encontraré en alguna situación de incapacidad, 
no puede ser fideicomitente, es decir que debe ser capaz y hábil, de conformidad con lo establecido 
en los artículos 1407, 1426; y, 1427 del Código Civil. 
 
El fiduciario, según lo define el artículo 756 del Código Civil pueden ser varias personas.   
Es importante determinar los efectos de la existencia así como la falta de fiduciario. Si el fiduciario 
falta porque no ha sido nombrado, no obstante el haberse previsto que en virtud del cumplimiento 
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de una condición los bienes fideicomisos pasaran a manos del fideicomisario, entonces por ficción 
se entiende que el fiduciario lo ha sido el propio fiduciante o constituyente; de tal manera que el 
bien pasará al patrimonio del fideicomisario, cumplida la condición operando por tanto la 
restitución. 
 
Puede ocurrir que no obstante haber sido designado el fiduciario en el contrato de fideicomiso, 
aquel llegue a faltar. En el caso que falte antes de haberse deferido la propiedad, es decir antes de 
cumplida la condición, en este caso la doctrina establece la designación de un fiduciario sustituto o 
en su defecto será el mismo constituyente o sus herederos; en posibilidad que el fiduciario muera 
antes de verificarse la condición, sus herederos asumen la calidad de fiduciarios, al ser la propiedad 
fiduciaria transmisible de acuerdo al Artículo 761 en concordancia con el artículo 764 del Código 
Civil, si no existen herederos lo asume igualmente el constituyente. 
 
El fideicomisario, es el beneficiario designado por el constituyente del acto fiduciario. 
 
Por regla general la determinación del fideicomisario debe constar en el acto fiduciario, sin 
embargo, podría ocurrir que el fideicomitente no lo haya designado. Las normas del Código Civil 
no resuelven este problema, sin embargo el criterio es mayoritario en el sentido que si el 
constituyente no ha designado beneficiario, la restitución debería operar a su favor, si viviere, o de 
sus herederos. 
 
Para poder ser fideicomisario es indispensable existir en el momento de la verificación de la 
condición, sin perjuicio de que el constituyente pueda agregar otras condiciones, es por eso que el 
Artículo 775 del Código Civil establece que puede ser fideicomisario quien no existe pero se espera 
que exista. 
 
En lo que tiene relación al número de fideicomisarios, pueden existir varios y así también existir 
fideicomisarios sustitutos designados en el acto entre vivos o en el testamento, atendiendo a grados 
de preminencia, para el caso de que el fideicomisario deje de existir antes de la restitución. 
 
Estos elementos subjetivos del fideicomiso son también imprescindibles, tanto es así que de faltar 
alguno de ellos como persona individual, otro de los intervinientes asume la calidad de tal, es el 
caso del fideicomitente que puede ser a la vez fideicomisario o en otros casos fiduciarios. 
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3.5 ¿CUÁL ES LA RELACIÓN DEL FIDEICOMISO MERCANTIL EN 
GARANTÍA CON EL COMODATO PRECARIO? 
 
La figura jurídica del fideicomiso ha quedado claramente delimitada y definida durante la presente 
tesis, con lo que puedo afirmar que ahondar acerca de sus generalidades sería caer en una secuencia 
repetitiva de lo mismo, por lo tanto, para poder establecer una relación efectiva entre esta figura y 
el comodato o préstamo de uso, considero necesario primero establecer a breves rasgos que es el 
comodato o préstamo de uso con el objeto de alcanzar un cabal entendimiento del tema; en primer 
lugar es necesario remitirme a lo que establece la ley. 
 
El Comodato según el Código Civil ecuatoriano en vigencia textualmente dice: “DEL 
COMODATO O PRÉSTAMO DE USO.- Artículo 2077. Comodato o préstamo de uso es un 
contrato en que una de las partes entrega a la otra gratuitamente una especie, mueble o raíz, para 
que haga uso de ella, con cargo de restituir la misma especie después de terminado el uso.” 
 
Este contrato no se perfecciona sino por la tradición de la cosa. 
 
Más adelante el Art 2078. Del mismo Código señala que “El contrato de comodato podrá probarse 
por testigos, cualquiera que sea el valor de la cosa prestada”. 
 
Establecido este concepto, se determina que el comodato es un préstamo por el cual una de las 
partes entrega gratuitamente a otra una cosa no fungible para que use de ella por cierto tiempo; y, la 
devuelva. 
 
Continuando con el análisis, de lo establecido en la ley se determina que el comodato es un 
contrato principal por la sustantividad de su contenido y relaciones; además real, por lo que exige, 
para su perfección la entrega de la cosa que se preste. Es necesariamente a título gratuito; pues, si 
mediara en el préstamo un precio, se convertiría en un contrato de arrendamiento de cosa. Si la 
cosa fuere fungible, si se transmitiera la propiedad a cambio de restituir otra igual, se trataría de un 
préstamo simple. De no cederse ni propiedad ni uso, la entrega sería a título de depósito.  
 
Con referencia a los elementos de fondo, el Diccionario Enciclopédico de Derecho Usual de 
CABANELLAS Guillermo, Tomo I página 102, Argentina, Editorial HESTASTIA, 
determina:  
“Elementos personales son: 
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Comodante y comodatario, con sus respectivos derechos y obligaciones. 
 
Gastos o expensas. Los ordinarios y precisos para el uso y conservación de la cosa prestada 
incumben al comodatario; pero esté puede reclamar del comodante los gastos extraordinarios que 
hubiere hecho por razones de urgencia. En uno y otro supuesto carece del derecho de retención. 
 
Pérdida. De extraviarse lo dado en comodato, el comodatario responde, incluso del caso fortuito, si 
lo ha destinado a uso distinto del convenio al prestársele. De haberse entregado con tasación, el 
comodatario responde a la pérdida incluso fortuita. 
 
Restitución. A diferencia del precario, en este contrato rige en principio el plazo, por lo cual el 
comodante ni tiene potestad para solicitar la restitución. Si se puede exigirla del comodatario 
incapaz, del que infrinja las condiciones del préstamo por imprevista necesidad, que el comodatario 
puede impugnar cuando no sea notoria o no se justifique debidamente. Por el contrario el 
comodatario puede negarse a la restitución si llega a conocer que se trata de cosa hurtada o robada, 
en cuyo caso de debe proceder al depósito judicial, aun considerándole quién sea el verdadero 
dueño. Si se conoce la ilicitud y se restituye al comodante, el comodatario es responsable también. 
 
Nulidad. El comodante capaz no puede reclamarla el comodatario incapaz; pero éste, o su 
representante, pueden oponerla al comodante. De ser incapaz el que presta, él por sí mismo o su 
representante pueden demandar la nulidad y la consiguiente restitución de la cosa del comodatario, 
sea incapaz o capaz.” 
 
En el presente capítulo he realizado un análisis detallado de lo que constituye la figura de la fiducia 
y en líneas anteriores he transcrito y comentado lo que a su vez significa el contrato de comodato, 
considero que para tener una visión objetiva de la relación que existe entre estas dos figuras es 




- Tanto la fiducia como el comodato son contratos. 
 
- El comodato y la fiducia son actos jurídicos voluntarios. 
 




- Para otorgarlos se debe cumplir con las respectivas formalidades. 
 
- Para que se verifique su otorgamiento debe trasladarse el dominio de la cosa o el bien, con 
las respectivas limitaciones, que generalmente constituye la prohibición de enajenarlos, 
salvo el caso de que la fiducia tenga este propósito expreso. 
 




- La fiducia es gratuita en cuanto al traslado del dominio, pero onerosa en su 
funcionamiento, en cambio el comodato es siempre totalmente gratuito. 
 
- En la fiducia el fiduciario es decir quien recibe el bien se obliga a obtener el mayor 
beneficio posible; en el comodato quien recibe la cosa no tiene esta obligación. 
 
- En la fiducia el fiduciario no puede usar el bien para su título personal, sino en beneficio 
del beneficiario conforme a las instrucciones impartidas en el contrato de fideicomiso, en 
cambio en el comodato el propósito del contrato es justamente que el comodatario tenga el 
uso y el uso y usufructo del bien en su propio beneficio. 
 
- En el comodato intervienen dos personas que son comodante y comodatario, en cambio en 
la fiducia intervienen tres elementos, constituyente, beneficiario y fiduciario. 
 
- En el fideicomiso quien recibe el bien, recibe también el encargo de administrarlo y a 
cambio se le pagará un honorario mensual, no necesariamente debe mantener el bien en el 
estado en el que lo recibe, en el comodato quien recibe el bien únicamente tiene la 
obligación de mantenerlo en el estado en el que lo recibe.  
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3.6 EFECTOS JURÍDICOS DEL FIDEICOMISO MERCANTIL EN GARANTÍA 
 
Determinados y analizados los elementos constitutivos del fideicomiso, procedo a la revisión tanto 
bibliográfica como legal de los efectos jurídicos que esta figura ocasiona para seguidamente aportar 
con mis criterios y análisis al respecto, sin embargo previamente considero importante destacar que 
los principales efectos jurídicos, dentro de los cuales se plantean interrogantes de tanta 
trascendencia como lo es la formación del patrimonio autónomo, integrado por los bienes del 
fideicomiso, y especifica el carácter de la institución en la concepción anglosajona, lo que ha 
llevado a algunos tratadistas de la materia a considerarlos como elementos esenciales de la figura. 
Siguiendo un orden lógico en el presente desarrollo, la naturaleza jurídica del fideicomiso se 
encuentra íntimamente relacionada con el aspecto patrimonial y de interés indudable en lo que se 
refiere a su ubicación dentro de las diversas categorías de actos jurídicos, reconocidas por el 
derecho positivo.    
 
 Efectos en relación a los bienes. 
 
Respecto a sus efectos, puedo hacer una distinción básica tomando como referencia el aporte 
bibliográfico de LARA, Jaime en su obra “La Fiducia”, Pontificia Universidad Javeriana, Bogotá 
Colombia, Página 207 a 209, afirma: “Al tratarse el aspecto patrimonial se debe considerar en primer 
término aquellos que se refieren y que afectan los bienes, materia del negocio y en segundo lugar, 
aquellos relacionados con las personas que intervienen tanto en su constitución como en su 
desarrollo. Comprende este segundo aspecto la exposición y análisis de los derechos adquiridos y 
las obligaciones contraídas por aquellos en razón de su actividad. 
 
Los bienes susceptibles de constituir materia de un fideicomiso deben ser corporales y también lo 
pueden ser los derechos credituales o personales.” 
 
Los bienes del fideicomiso salen efectiva, real y jurídicamente del patrimonio del fideicomitente, 
esto bienes forman un patrimonio autónomo de acuerdo a la finalidad contemplada en el acto 
constitutivo, esto equivale a decir que tampoco llegan a formar parte del patrimonio del fiduciario, 
es más deben permanecer alejados del resto del activo de aquel. Está claro entonces que los bienes 
del fideicomiso no forman parte de los del constituyente, ni del fiduciario.” 
 
Los bienes del fideicomiso salen efectiva, real y jurídicamente del patrimonio del constituyente, 
estos bienes forman un patrimonio autónomo de acuerdo a la finalidad contemplada en el acto 
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constitutivo, esto equivale a decir que tampoco llegan a formar parte del patrimonio del fiduciario, 
es más deben permanecer alejados del resto del activo de aquel. Está claro entonces que los bienes 
del fideicomiso no forman parte de los del constituyente, ni del fiduciario, así como tampoco del 
fideicomisario o beneficiario porque este último no tiene la titularidad ni la propiedad de estos y 
solo posee en relación a los mismos una simple expectativa, además por supuesto el derecho sobre 
los productos de aquellos en los términos señalados en el acto constitutivo. 
 
Resumiendo los efectos jurídicos sobre los bienes del fideicomiso son: 
- La titularidad de los derechos de dominio de los bienes o de los derechos credituales que 
integran el fideicomiso se radica en cabeza del fiduciario. 
 
- Tales bienes constituyen un patrimonio autónomo independiente y separado del propio 
constituyente, fiduciario y beneficiario. 
 
Los efectos jurídicos en relación con las personas: 
 
Dichos efectos no son otra cosa que los derechos y obligaciones que tiene cada uno de los 
intervinientes en el acto jurídico de la fiducia. 
 
3.7 TERMINACIÓN, LIQUIDACIÓN Y CUMPLIMIENTO DEL FIDEICOMISO 
MERCANTIL EN GARANTÍA. 
 
Una vez que he abordado la diferente temática del fideicomiso en garantía, es imprescindible 
señalar como se termina y liquida este contrato de fideicomiso, sus respectivas causas, cual es el 





El contrato de constitución de Fideicomiso Mercantíl en Garantía al igual que las demás 
modalidades de fideicomiso debe contener las causas de la terminación, el Doctor Diego Gómez de 
la Torre Reyes citando a Hidelbrando Leal Pérez, en su obra El Fideicomiso Mercantil; Bogotá Colombia 





a) Por haberse cumplido plenamente los fines para los cuales fue constituido; 
 
b) Por la imposibilidad de realizar los fines para los cuales se constituyó; 
 
c) Por expiración del plazo o por haber transcurrido el término máximo señalado por la ley; 
 
d) Por cumplimiento de la condición resolutoria a la cual está sometido el negocio; 
 
e) Por hacerse imposible o por no haberse cumplido dentro del término señalado, la condición 
suspensiva de cuyo acaecimiento pende la existencia de la fiducia; 
 
f) Por muerte del fiduciante o del beneficiario cuando tal hecho se ha señalado en el acto 
constitutivo como casual de extinción; 
 
g) Por disolución de la entidad Administradora de Fondos y Fideicomiso; 
 
h) Por la acción de los acreedores del fideicomitente por obligaciones contraídas con 
anterioridad  
i) al negocio fiduciario; 
 
j) Por declaratoria de nulidad del acto constitutivo; 
 
k) Por revocación, solo cuando el fideicomitente se ha reservado tal facultad; 
 
l) Por resolución del derecho de su actor (esto es el fideicomitente) a los bienes fideicomitidos; 
 
m) Por destrucción del patrimonio fideicomitido; 
 
n) Por renuncia del fideicomisario sin perjuicio de los derechos de los sustitutos; y, 
 
o) Por restitución, esto es, la devolución de los bienes por parte del fiduciario.” 
 
p) Rigiéndome a la normativa legal, la ley de Mercado de Valores ecuatoriana también 






Artículo 134.- Terminación del fideicomiso mercantil.- Son causas de terminación del 




a) El cumplimiento de la finalidad establecida en el contrato; 
 
b) El cumplimiento de las condiciones; 
 
c) El cumplimiento o la falla de la condición resolutoria; 
 
d) El cumplimiento del plazo contractual; 
 
e) La imposibilidad absoluta de cumplir con la finalidad establecida en el acto constitutivo; 
 
f) La sentencia ejecutoriada dictada por autoridad judicial competente o el laudo arbitral, de 
conformidad con la ley; 
 
g) La resciliación del contrato de fideicomiso mercantil, siempre que no afecte los derechos del 
constituyente, de los constituyentes adherentes, del beneficiario, de acreedores del 
fideicomiso mercantil o de terceros; y, 
 
h) La quiebra o disolución del fiduciario, siempre que no exista sustituto. 
 
Además de este panorama legal, puedo concluir que de manera general la terminación del 
fideicomiso en garantía se produce en dos situaciones concretas que son: el incumplimiento de la 





La experiencia laboral en una institución fiduciaria, me permite establecer que la liquidación del 
fideicomiso en garantía se verifica en el evento de ocurrir cualquier causal para la terminación del 
contrato determinada en el acto constitutivo o aquellas enumeradas en el numeral anterior del 
presente trabajo investigativo, y el procedimiento para la liquidación se debe dejar expresamente 
señalado en el contrato, pues quien realiza este acto es el fiduciario, observando las siguientes 
reglas: 
 
- Previo a liquidar y dar por terminado el contrato de fideicomiso en garantía, verificará que se 
haya formalizado el cumplimiento de las instrucciones establecidas en este acto, y no se 
estén perjudicando derechos del beneficiario ni del constituyente; 
 
- Todas las obligaciones a cargo del patrimonio autónomo pendientes de pago y que no 
puedan cancelarse con los recursos del mismo, se trasladarán automáticamente al 
constituyente y/o los deudores; pero las obligaciones que no puedan cancelarse con los 
recursos del mismo, correrían por cuenta del beneficiario. 
 
 
- El fiduciario rendirá cuanta final de su gestión al beneficiario y le informará sobre el estado 
del patrimonio autónomo, enviando la comunicación correspondiente. Dichas cuentas se 
entenderán aprobadas si no son objetadas dentro de los veinte días hábiles siguientes al 
envío. 
 
- Luego de vencidos esos veinte días, el fiduciario levantará un acta, la cual para todos los 
efectos legales se entenderá como liquidación final del patrimonio autónomo. 
 
- Si el beneficiario o el constituyente no estuvieren de acuerdo con las cuentas, con los 
términos de ejecución del contrato, o con la liquidación, podrán dejar las constancias que 
consideren, las cuales se incorporarán a la correspondiente acta; y, si las diferencias 
persisten, el beneficiario o el constituyente interesado deberán recurrir al arreglo directo de 
conflictos y al arbitraje administrado que se establece en el mismo contrato de constitución. 
 
- A solicitud del beneficiario y de ser el caso, el fiduciario deberá restituir los bienes 




Los efectos que genera la terminación del fideicomiso son varios y de acuerdo a la causa de 
extinción afectan a los intervinientes e inclusive a terceros si es del caso, en todo contrato la 
terminación por su cumplimiento o no, produce efectos; en el caso del fideicomiso los analizaré 
además en su afectación al fiduciario, al constituyente, al beneficiario en inclusive a terceros en 
caso de que existan. 
 
- Con respecto al fideicomitente o constituyente, la terminación del contrato por 
incumplimiento en el pago de la obligación garantizada con el fideicomiso, trae como 
consecuencia final e ineludible la pérdida de los bienes afectados es decir aquellos bienes 
que salieron del patrimonio del constituyente para convertirse en el denominado patrimonio 
autónomo, se transmiten al patrimonio del beneficiario o fideicomisario. Así mismo en el 
caso de que el constituyente haya terminado de pagar la obligación garantizada por el 
fideicomiso, estos bienes que constituyeron el patrimonio autónomo, son restituidos al 
fideicomitente, quedando además saneada una obligación, y queda de esta manera cumplida 
la condición del acto constitutivo. 
 
- Para la institución fiduciaria la terminación del contrato también trae efectos en las dos 
circunstancias analizadas, pues implica para realizar la correspondiente liquidación en los 
términos y de acuerdo al trámite previsto en el acto constitutivo y en la ley, por otra parte el 
efecto principal constituye la extinción de sus obligaciones y por consiguiente de sus 
respectivos derechos en tal condición. 
 
- Par el beneficiario, en el caso del cumplimiento de la obligación el efecto principal es que 
este se beneficia con la restitución de su capital otorgado en el crédito al constituyente, pero 
en caso de que la obligación no se cumpla, puede darse dos caso diferentes: uno que el 
patrimonio autónomo que garantiza la obligación cubra efectivamente todo el monto de la 
misma, en cuyo caso su patrimonio no sufre detrimento ya que se ejecuta y se produce el 
traslado de dominio de los bienes que constituyen el referido patrimonio autónomo; y, el 
segundo caso en el que el patrimonio autónomo que garantiza la obligación una vez 
ejecutada la traslación del dominio no alcance a cubrir el monto total de dicha obligación en 
cuyo únicamente amortiza parte de la misma, circunstancias en las que el patrimonio del 




- Sin embargo cuando la terminación del contrato tiene como causa la sentencia de autoridad 
judicial competente, puede darse el caso que los bienes del patrimonio autónomo sean 
trasladados al dominio de terceros, provocando en este caso un daño y detrimento mayor al 
patrimonio del beneficiario.  
 
- En caso de existir terceros los efectos que genera la terminación del contrato, si es por la 
sentencia de autoridad judicial competente o el laudo arbitral de conformidad con la ley, éste 
puede beneficiarlos ya que estaría dicha sentencia permitiendo la restitución de sus derechos 
reales sobre los bienes que constituyen el patrimonio autónomo del fideicomiso mercantil.  
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 CAPÍTULO IV 
 
4. ANÁLISIS COMPARATIVO DEL CONTRATO DE HIPOTECA FRENTE AL 
CONTRATO DE FIDEICOMISO MERCANTIL EN GARANTÍA. 
 
A continuación me permito transcribir ejemplos de constituciones de hipoteca; y, de fideicomiso 
mercantil en garantía, considero importante citar con casos prácticos las principales figura jurídicas 
objeto de la presente tesis pues como estudiante de Derecho es preciso extraer con ejemplos el 
conocimiento para poder aprender y aplicar dicho conocimiento de manera proba día a día en la 
profesión, posterior a estos casos y analizados que han sido los mismos procederé a detallar las 
ventajas y desventajas que posee cada figura legal mencionada. 
 




CONSTRUDIAMOND CONSTRUCTORES ASOCIADOS CIA. LTDA. 
 
A FAVOR DE 
JUAN SEBASTIAN ZALDUMBIDE LÓPEZ 
 
CUANTÍA: USD 102.712,71 
 
CONSTITUCIÓN DE HIPOTECA 
PRIMERA Y ABIERTA Y PROHIBICIÓN DE ENAJENAR 
QUE OTORGA 
JUAN SEBASTIAN ZALDUMBIDE LÓPEZ 
                                                          A FAVOR 
DEL BANCO PICHINCHA C.A. 
 
CUANTÍA: INDETERMINADA 
DI: 3 COPIAS 
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En  la ciudad de San Francisco de Quito, capital de la República del Ecuador, hoy día viernes 
(30) de noviembre del año dos mil doce, ante mi Doctor Roberto Salgado Salgado, Notario 
Tercero del Distrito Metropolitano de Quito, comparecen: a) El señor DIEGO FERNANDO 
ANDRADE CARRERA, a nombre y en representación del Banco Pichincha Compañía Anónima, 
en su calidad de Apoderado Especial, según consta de los documentos adjuntos; b) Los cónyuges 
CARMEN DEL ROCIO LOPEZ GARCES y PETRONEO ANIBAL ZALDUMBIDE YEPEZ, en 
calidad de mandatarios del señor JUAN SEBASTIAN ZALDUMBIDE LÓPEZ, según consta de 
documento adjunto Los comparecientes están domiciliados en la ciudad de Quito, ecuatorianos, 
de estado civil casados, a excepción de JUAN SEBASTIAN ZALDUMBIDE LÓPEZ quien es 
soltero, mayores de edad, legalmente capaces para contratar y obligarse, a quienes de conocerlos 
doy fe en virtud de haberme presentado sus documentos de identificación cuyas copias 
certificadas se adjuntan como habilitantes; bien instruidos por mí el Notario con el objeto y 
resultados de esta escritura que a celebrarla proceden libre y voluntariamente de acuerdo con la 
minuta que me presentan cuyo tenor literal y que transcribo dice lo siguiente: PRIMERA 
PARTE.- COMPRAVENTA.- “SEÑOR NOTARIO: En el protocolo de escrituras públicas a 
su cargo, sírvase incorporar una escritura pública de Compraventa, que se otorga al tenor de las 
estipulaciones que se expresan a continuación:- CLÁUSULA PRIMERA: 
COMPARECIENTES.- Comparecen al otorgamiento y suscripción del presente contrato: a) La 
compañía CONSTRUDIAMOND CONSTRUCTORES ASOCIADOS CIA. LTDA., 
debidamente representada por su Gerente General MARÍA MAGDALENA RODAS CHECA, 
según consta de documento adjunto, parte a la cual en adelante y para efectos del presente 
contrato se denominará como “VENDEDORA”; y b) El señor JUAN SEBASTIAN 
ZALDUMBIDE LÓPEZ, por sus propios derechos, debidamente representado por los señores 
CARMEN DEL ROCIO LOPEZ GARCES y PETRONEO ANIBAL ZALDUMBIDE YEPEZ, 
según poder que se agrega como habilitante, parte a la cual se denominará como 
“COMPRADORA”. CLÁUSULA SEGUNDA: ANTECEDENTES.- a) La parte 
VENDEDORA es propietaria de la CASA NUMERO NUEVE (9): PLANTA BAJA:- Alícuota 
parcial: uno punto tres siete uno cero por ciento (1,3710%); PRIMERA PLANTA ALTA: 
Alícuota parcial: Uno punto cero dos ocho nueve por ciento (1.0289%). SEGUNDA PLANTA 
ALTA: Alícuota parcial: cero punto nueve siete siete ocho por ciento (0.9778%). PORCHE DE 
INGRESO: Alícuota parcial: Cero punto cero seis seis siete por ciento (0.0667%); 
ESTACIONAMIENTO DIECIOCHO (18): Alícuota parcial: cero punto uno nueve ocho seis por 
ciento (0.1986%). ESTACIONAMIENTO DIECINUEVE (19): Alícuota parcial: Cero punto uno 
nueve cero nueve por ciento (0.1909%). JARDIN–ACCESO: Alícuota parcial: Cero punto cuatro 
siete ocho seis por ciento (0.4786%). JARDÍN POSTERIOR: Alícuota parcial: Cero punto cinco 
dos seis nueve por ciento (0.5269%). BBQ: Alícuota parcial: Cero punto dos cinco uno cuatro 
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por ciento (0.2514%). TERRAZA: Alícuota parcial: Cero punto tres dos cinco siete por ciento 
(0.3257%). ALÍCUOTA TOTAL: Cinco punto cuatro uno seis cinco por ciento (5.4165%), que 
forman parte del CONJUNTO RESIDENCIAL DIAMOND VILLAGE, construido sobre los 
lotes de terreno número CUATRO y CINCO, que forman un solo cuerpo, situado en la parroquia 
CUMBAYÁ de este cantón, provincia de Pichincha. b) La parte VENDEDORA adquirió los 
inmuebles descritos en el literal anterior mediante compra a los cónyuges CARLOS SIGFRIDO 
BRAVO BARRIGA y PAULA MERCEDES SÁNCHEZ, representados por el señor Miguel 
Ángel Bravo Barriga en calidad de apoderado, según escritura celebrada el VEINTE Y TRES DE 
MARZO DEL DOS MIL DIEZ ante el Notario TRIGESIMO CUARTO del cantón Quito, Doctor 
Alfonso Di Donato, inscrita el diez de Mayo del mismo año. ACLARATORIA otorgada el 
VEINTE Y CINCO DE AGOSTO DEL DOS MIL ONCE, ante la Notaria TRIGESIMA 
PRIMERA del cantón Quito, Doctora Mariela Pozo Acosta, inscrita el catorce de Febrero del dos 
mil doce, que ACLARAN que la superficie y linderos del inmueble que se enajenó son: 
NORTE.- Treinta metros con cincuenta y nueve centímetros con propiedad privada, treinta y 
siete metros con setenta y seis centímetros con propiedad privada y ocho metros con veintitrés 
centímetros con curva de retorno; SUR.- Sesenta y nueve metros con setenta y ocho centímetros 
con propiedad privada; ESTE.- Ochenta y tres metros con seis centímetros con propiedad 
privada; OESTE; Sesenta y ocho metros con doce centímetros con propiedad privada.- La 
superficie actual de conformidad a las dimensiones señaladas es de CINCO MIL 
CUAROCIENTOS SIETE   METROS   CON   SESENTA   CENTÍMETROS   CUADRADOS.   
c)  La  declaratoria  del CONJUNTO RESIDENCIAL DIAMOND VILLAGE se celebró 
mediante escritura pública otorgada el veinte y nueve de Mayo del dos mil doce, ante la Notaria 
TRIGESIMA PRIMERA del cantón Quito, Doctora Mariela Pozo Acosta, inscrita el tres de 
Agosto de dos mil doce. CLÁUSULA TERCERA.-  COMPRAVENTA Y TRANFERENCIA 
DE DOMINIO.- Con los antecedentes expuestos, la parte VENDEDORA vende y da en 
perpetua enajenación a favor de la parte COMPRADORA, la CASA NUMERO NUEVE (9): 
PLANTA BAJA:- Alícuota parcial: uno punto tres siete uno cero por ciento (1,3710%); 
PRIMERA PLANTA ALTA: Alícuota parcial: Uno punto cero dos ocho nueve por ciento 
(1.0289%). SEGUNDA PLANTA ALTA: Alícuota parcial: cero punto nueve siete siete ocho por 
ciento (0.9778%). PORCHE DE INGRESO: Alícuota parcial: Cero punto cero seis seis siete por 
ciento (0.0667%); ESTACIONAMIENTO DIECIOCHO (18): Alícuota parcial: cero punto uno 
nueve ocho seis por ciento (0.1986%). ESTACIONAMIENTO DIECINUEVE (19): Alícuota 
parcial: Cero punto uno nueve cero nueve por ciento (0.1909%). JARDIN–ACCESO: Alícuota 
parcial: Cero punto cuatro siete ocho seis por ciento (0.4786%). JARDÍN POSTERIOR: Alícuota 
parcial: Cero punto cinco dos seis nueve por ciento (0.5269%). BBQ: Alícuota parcial: Cero 
punto dos cinco uno cuatro por ciento (0.2514%). TERRAZA: Alícuota parcial: Cero punto tres 
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dos cinco siete por ciento (0.3257%). ALÍCUOTA TOTAL: Cinco punto cuatro uno seis cinco 
por ciento (5.4165%), que forman parte del CONJUNTO RESIDENCIAL DIAMOND 
VILLAGE, construido sobre los lotes de terreno número CUATRO y CINCO, que forman un 
solo cuerpo, situado en la parroquia CUMBAYÁ de este cantón, provincia de Pichincha, cuyos 
linderos y dimensiones se encuentran detallados a continuación: Linderos generales del Conjunto 
Residencial Diamond Village:- NORTE.- Treinta metros con cincuenta y nueve centímetros con 
propiedad privada, treinta y siete metros con setenta y seis centímetros con propiedad privada y 
ocho metros con veintitrés centímetros con curva de retorno; SUR.- Sesenta y nueve metros con 
setenta y ocho centímetros con propiedad privada; ESTE.- Ochenta y tres metros con seis 
centímetros con propiedad privada; OESTE.- Sesenta y ocho metros con doce centímetros con 
propiedad privada.- La superficie actual de conformidad a las dimensiones señaladas es de 
CINCO MIL CUAROCIENTOS SIETE METROS CON SESENTA CENTÍMETROS 
CUADRADOS. Linderos específicos de la CASA NUMERO NUEVE (9) que forman parte del 
CONJUNTO RESIDENCIAL DIAMOND VILLAGE, construido sobre los lotes de terreno 
número CUATRO y CINCO, que forman un solo cuerpo, situado en la parroquia CUMBAYÁ de 
este cantón, provincia de Pichincha, son: CASA NUMERO NUEVE (9): PLANTA BAJA:- 
NIVEL: Cero punto cero cero (0.00); ÁREA CUBIERTA: Ochenta y seis punto dieciséis metros 
cuadrados (86.16m2); ALÍCUOTA PARCIAL: uno punto tres siete uno cero por ciento 
(1,3710%). NORTE: En quince  punto  cuarenta  metros  (15.40m)  con  casa  diez  guion  planta  
baja;  SUR:  En  tres punto cincuenta y cinco metros (3.55m); en uno punto sesenta y cinco 
metros (1.65m) con jardín posterior; en cinco punto veinticinco metros (5.25m) con BBQ; en dos 
punto diez metros (2.10m) con estacionamiento diecinueve y en dos punto ochenta y cinco 
(2.85m) con porche de ingreso; ESTE: En cuatro punto cero cinco metros (4.05m) con jardín 
guion acceso; en uno punto cincuenta y cinco metros (1.55m) con porche; en dos punto diez 
metros (2.10m) con estacionamiento diecinueve; OESTE: En dos punto setenta y cinco metros 
(2.75m) con jardín comunal; en cuatro punto noventa y cinco metros (4.95m) con jardín 
posterior; SUPERIOR: En cincuenta y siete punto noventa y nueve metros cuadrados (57.99m2) 
con primera planta  alta; en ocho punto veinticinco metros cuadrados (8.25m2) con terraza 
inaccesible nivel tres punto cero seis (3.06); en diecinueve punto noventa y dos metros cuadrados 
(19.92m2) con terraza accesible. INFERIOR: En ochenta y seis punto dieciséis metros cuadrados 
(86.16m2) con suelo firme. PRIMERA PLANTA ALTA: NIVEL: Tres punto cero seis (3.06); 
ÁREA CUBIERTA: Sesenta y cuatro punto sesenta y seis metros cuadrados (64.66m2); 
ALÍCUOTA PARCIAL: Uno punto cero dos ocho nueve por ciento (1.0289%). Comprendido 
dentro de los siguientes linderos y dimensiones: NORTE: En siete punto treinta y cinco metros 
(7.35m) con casa diez guion primera planta alta; en uno punto cincuenta metros (1.50m) y en uno 
punto cero cinco metros (1.05m) con vacío sobre planta baja; SUR: En cero punto cincuenta y 
55 
 
cinco metros (0.55m); dos punto veinte metros (2.20m) con vacío sobre jardín posterior; en cinco 
punto veinticinco metros (5.25m) con vacío sobre BBQ, en cero punto noventa metros (0.90m), 
en uno punto cincuenta metros (1.50m) con cubierta inaccesible; ESTE: En dos punto ochenta 
metros (2.80m), en uno punto cincuenta metros (1.50m) con vacío sobre planta baja; en uno 
punto setenta y cinco metros (1.75m), en dos punto quince metros (2.15m) con cubierta 
inaccesible, OESTE: En dos punto setenta y cinco metros (2.75m) con terraza inaccesible; en 
cero punto sesenta y cinco metros (0.65m); en cero punto ochenta metros (0.80m), en tres punto 
ochenta metros (3.80m) con vacío sobre jardín posterior; SUPERIOR: En sesenta y uno punto 
cuarenta y cinco metros cuadrados (61.45m2) con segunda planta alta; en tres punto veintiuno 
metros cuadrados (3.21m2) con terraza accesible; INFERIOR: En cincuenta y siete punto 
noventa y nueve metros cuadrados (57.99m2) con planta baja, en uno punto veintiséis metros 
cuadrados (1.26m2) con estacionamiento diecinueve; en cinco punto cuarenta y uno metros 
cuadrados (5.41m2) con jardín posterior guión BBQ. SEGUNDA PLANTA ALTA: NIVEL: 
cinco punto ochenta y seis (5.86); ÁREA CUBIERTA: Sesenta y uno punto cuarenta y cinco 
metros cuadrados (61.45m2); ALÍCUOTA PARCIAL: cero punto nueve siete siete ocho por 
ciento (0.9778%). Comprendido dentro de los siguientes linderos y dimensiones: NORTE: En 
siete punto cuarenta y cinco metros cuadrados (7.45m2) con casa diez segunda planta alta; en 
cero punto setenta y cinco metros (0.75m); en cero punto veinticinco metros (0.25m) con terraza 
accesible; SUR: En cero punto cincuenta y cinco metros (0.55m), en dos punto veinte metros 
(2.20m) con vacío sobre jardín posterior; en cinco punto veinticinco metros (5.25m) con vacío 
sobre BBQ; en uno punto diez metros (1.10m) con vacío sobre cubierta inaccesible; ESTE: En 
dos punto quince metros (2.15m), en dos punto ochenta metros (2.80m) con terraza accesible, en 
uno punto noventa y cinco metros (1.95m) con vacío sobre cubierta inaccesible; OESTE: En dos 
punto setenta y cinco metros (2.75m) con vacío sobre terraza inaccesible, en cero punto sesenta y 
cinco metros (0.65m), en cero punto ochenta metros (0.80m), en tres punto ochenta metros 
(3.80m) con vacío sobre jardín posterior; SUPERIOR: En sesenta y uno punto cuarenta y cinco 
metros cuadrados (61.45m2) con terraza inaccesible; INFERIOR: En sesenta y uno punto 
cuarenta y cinco metros cuadrados (61.45m2) con primera planta alta. PORCHE DE INGRESO: 
NIVEL: Cero punto cero cero (0.00); ÁREA CUBIERTA: Cuatro punto diecinueve metros 
cuadrados (4.19m2); ALÍCUOTA PARCIAL: Cero punto cero seis seis siete por ciento 
(0.0667%); NORTE: En dos punto ochenta y cinco metros (2.85m) con casa nueve guión planta 
baja; SUR: En dos punto setenta metros (2.70m) con estacionamiento diecinueve; ESTE: En uno 
punto cincuenta y cinco metros (1.55m) con jardín guión acceso; OESTE: En uno punto 
cincuenta y cinco metros (1.55m) con casa nueve guión planta baja; SUPERIOR: En cuatro 
punto diecinueve metros cuadrados (4.19m2) con cubierta inaccesible; INFERIOR: En cuatro 
punto diecinueve metros cuadrados (4.19m2) con suelo firme. ESTACIONAMIENTO 
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DIECIOCHO (18): NIVEL: cero punto dieciocho (0.18); ÁREA CUBIERTA: Doce punto 
cuarenta y ocho metros cuadrados (12.48m2); ALÍCUOTA PARCIAL: cero punto uno nueve 
ocho seis por ciento (0.1986%). Comprendido dentro de los siguientes linderos y dimensiones: 
NORTE:  En cuatro punto ochenta metros (4.80m) con estacionamiento diecinueve; SUR: En 
cuatro punto ochenta metros (4.80m) con estacionamiento diecisiete; ESTE: En dos punto 
sesenta metros (2.60m) con jardín guión acceso; OESTE: En dos punto sesenta metros (2.60m) 
con BBQ; SUPERIOR: En doce punto cuarenta y ocho metros cuadrados (12.48m2) con cubierta 
inaccesible, INFERIOR: En doce punto cuarenta y ocho metros cuadrados (12.48m2) con suelo 
firme. ESTACIONAMIENTO DIECINUEVE (19): NIVEL: menos cero punto dieciocho (-0.18); 
ÁREA CUBIERTA: Doce metros cuadrados (12.00m2); ALÍCUOTA PARCIAL: Cero punto 
uno nueve cero nueve por ciento (0.1909%). Comprendido dentro de los siguientes linderos y 
dimensiones: NORTE: En dos punto diez metros (2.10m) con casa nueve guión planta baja; en 
dos punto setenta metros (2.70m) con porche de ingreso; SUR: En cuatro punto ochenta metros 
(4.80m) con estacionamiento dieciocho; ESTE: En dos punto cincuenta metros (2.50m) con 
jardín guión acceso; OESTE: En dos punto diez metros (2.10m) con casa nueve guión planta 
baja; en cero punto cuarenta metros (0.40m) con BBQ; SUPERIOR: En diez punto setenta y 
cuatro metros cuadrados (10.74m2) con cubierta inaccesible; en uno punto veintiséis metros 
cuadrados (1.26m2) con casa nueve guión primera planta alta; INFERIOR: En doce punto cero 
cero metros cuadrados (2.00m2) con suelo firme. JARDIN –ACCESO: NIVEL: Menos cero 
punto dieciocho (-0.18); ÁREA ABIERTA: Treinta punto cero ocho metros cuadrados (30.08m2; 
ALÍCUOTA PARCIAL: Cero punto cuatro siete ocho seis por ciento (0.4786%).Comprendido 
dentro de los siguientes linderos y dimensiones; NORTE: En cero punto quince metros (0.15m) 
con casa nueve guión planta baja; en dos punto ochenta y cinco metros (2.85m) con jardín guión 
acceso de casa diez; SUR: En tres punto cero cero metros (3.00m) con jardín guión acceso de 
casa ocho; ESTE: En diez punto setenta metros (10.70m) con circulación vehicular comunal; 
OESTE: En cuatro punto cero cinco metros (4.05m) con casa nueve guión planta baja; en uno 
punto cincuenta y cinco metros (1.55m) con porche de ingreso; en dos punto cincuenta metros 
(2.50m) con estacionamiento diecinueve; en dos punto sesenta metros (2.60m)m con 
estacionamiento dieciocho; SUPERIOR: En treinta punto cero ocho metros cuadrados (30.08m2) 
con cielo abierto; INFERIOR: En treinta punto cero ocho metros cuadrados (30.08m2) con suelo 
firme. JARDÍN POSTERIOR: NIVEL: Menos cero punto dieciocho (-0.18); AREA ABIERTA: 
Treinta y tres punto once metros cuadrados (33.11m2); ALÍCUOTA PARCIAL: Cero punto 
cinco dos seis nueve por ciento (0.5269%).Comprendido dentro de los siguientes linderos y 
dimensiones: NORTE: En tres punto cincuenta y cinco metros (3.55m); en uno punto sesenta y 
cinco metros (1.65m) con casa nueve guión planta baja; SUR: En cinco punto veinte metros 
(5.20m) con jardín posterior de casa ocho; ESTE: En cuatro punto noventa y cinco metros 
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(4.95m) con casa nueve guión planta baja; en tres punto cero cero metros (3.00m) con BBQ; 
OESTE: En siete punto noventa y cinco metros (7.95m) con jardín comunal; SUPERIOR: En 
treinta y tres punto once metros cuadrados (33.11m2) con cielo abierto; INFERIOR: En treinta y 
tres punto once metros cuadrados (33.11m2) con suelo firme. BBQ: NIVEL: Menos cero punto 
dieciocho (0.18); ÁREA ABIERTA: Quince punto ochenta  metros cuadrados (15.80m2); 
ALÍCUOTA PARCIAL: Cero punto dos cinco uno cuatro por ciento (0.2514%). Comprendido 
dentro de los siguientes linderos y dimensiones: NORTE: En cinco punto veinticinco metros 
(5.25m) con casa nueve guión planta baja; SUR: En cinco punto veinticinco metros (5.25m) con 
BBQ de casa ocho; ESTE: En cero punto cuarenta metros (0.40m) con estacionamiento 
diecinueve; en dos punto sesenta metros (2.60m) con estacionamiento dieciocho; OESTE: En tres 
punto cero cero metros (3.00m) con jardín posterior; SUPERIOR: En quince punto ochenta 
metros cuadrados (15.80m2) con cielo abierto, INFERIOR: En quince punto ochenta metros 
(15.80m2) con suelo firme. TERRAZA: NIVEL: Cinco punto ochenta y seis (5.86); ÁREA 
ABIERTA: Veinte punto cuarenta y siete metros cuadrados (20.47m2); ALÍCUOTA PARCIAL: 
Cero punto tres dos cinco siete por ciento (0.3257%). Comprendido dentro de los siguientes 
linderos y dimensiones: NORTE: En cuatro punto noventa y cinco metros (4.95m) con terraza de 
casa diez; SUR: En cero punto setenta y cinco metros (0.75m); en cero punto veinticinco metros 
(0.25m) con casa nueve guión segunda planta alta; en cero punto noventa metros (0.90m); en tres 
punto cero cero metros (3.00m) con vacío sobre cubierta inaccesible; ESTE: En cuatro punto 
cero cinco metros (4.05m) con vacío sobre jardín guión acceso, en uno punto treinta y cinco 
metros (1.35m) con vacío sobre cubierta inaccesible; OESTE: En dos punto quince metros 
(2.15m); en dos punto ochenta metros (2.80m) con casa nueve segunda planta alta; SUPERIOR: 
En veinte punto cuarenta y siete metros cuadrados (20.47m2) con cielo abierto; INFERIOR: En 
diecinueve punto noventa y dos (19.92m2) con planta baja; en cero punto cincuenta y cinco 
metros cuadrados (0.55m2) con segunda planta alta. ALÍCUOTA TOTAL: Cinco punto cuatro 
uno seis cinco por ciento (5.4165%). CLAUSULA CUARTA: PRECIO Y FORMA DE 
PAGO.- Las partes han acordado que el justo precio por los inmuebles prometidos en venta, 
asciende a la suma de CIENTO DOS MIL SETECIENTOS DOCE 71/100 DÓLARES DE LOS 
ESTADOS UNIDOS DE AMÉRICA (US$ 102.712,71), que han sido pagados por la  
COMPRADORA a la VENDEDORA, en su totalidad sin tener nada que reclamar. CLÁUSULA 
QUINTA: SANEAMIENTO.- La parte VENDEDORA declara que sobre el inmueble materia 
del presente contrato no recae gravamen, prohibición, juicio o contrato de ninguna naturaleza. 
Sin embargo y de ser el caso, responderá por el saneamiento como es de Ley. La 
COMPRADORA declara que acepta la compraventa según el íntegro contenido de esta escritura 
por ser hecha en beneficio de sus intereses. CLÁUSULA SEXTA: IMPUESTOS Y GASTOS.- 
Todos los gastos, tributos y derechos que demanden la celebración e inscripción de la presente 
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compraventa son de cuenta de la COMPRADORA, excepto el pago del impuesto a la plusvalía 
que en caso de causarse, será asumido por la parte VENDEDORA. CLÁUSULA SÉPTIMA: 
DECLARACIONES.-  a) La parte COMPRADORA declara su conformidad en cuanto al estado 
y condición del inmueble y al precio pactado por ellos, por lo que renuncia a realizar cualquier 
tipo de reclamación en el futuro. b) La parte COMPRADORA declara bajo juramento que los 
recursos que ha entregado o entregue en virtud del presente contrato, tienen y tendrán origen y 
objeto lícito, que no provienen ni provendrán de actividades relacionadas o vinculadas con el 
tráfico, comercialización o producción ilícita de sustancias estupefacientes o psicotrópicas, o de 
todas aquellas actividades tipificadas por la Ley para Reprimir el Lavado de Activos. c) La parte 
COMPRADORA acepta y se somete desde ya a las normas de propiedad horizontal, así como al 
reglamento interno de copropiedad que rige al CONJUNTO RESIDENCIAL DIAMOND 
VILLAGE. d) EXPENSAS: Las partes declaran que se encuentran al día en el pago de expensas 
de los inmuebles materia del presente contrato. Por tanto, las expensas que se generen por 
concepto de los inmuebles materia de este instrumento serán asumidas de manera absoluta y 
exclusiva por la parte COMPRADORA a prorrata de la alícuota correspondiente. e) La parte 
COMPRADORA acepta que los tributos, en especial pero no taxativamente, los impuestos 
prediales y contribuciones especiales de mejoras, los costos de servicios públicos como 
electricidad, telefonía y agua potable están a su exclusivo cargo y responsabilidad desde que se 
suscribe este contrato o desde que los bienes materia de esta compraventa le hubieren sido 
entregados, lo que haya ocurrido primero. CLÁUSULA OCTAVA: ACEPTACIÓN E 
INSCRIPCIÓN.- Las partes declaran que aceptan el contenido del presente contrato por ser en 
beneficio de sus intereses, lo que ratifican mediante la suscripción del mismo. Adicionalmente 
las partes se autorizan entre sí a obtener la inscripción del presente instrumento público en el 
Registro de la Propiedad del Distrito Metropolitano de Quito. CLÁUSULA NOVENA: 
JURISDICCIÓN Y COMPETENCIA.- De suscitarse conflicto  alguno entre las partes con 
ocasión de este contrato, estas se comprometen a iniciar una mediación en el Centro autorizado 
que elija quien solicite la mediación. Si no llegan a un acuerdo total, las partes expresamente 
renuncian a la jurisdicción ordinaria, fuero y domicilio y acuerdan someter las controversias 
derivadas del presente contrato a la resolución de un Tribunal de Arbitraje de la Cámara de 
Comercio de Quito, que se sujetará a lo dispuesto en la Ley de Arbitraje y Mediación; el 
Reglamento del Centro de Arbitraje y Mediación de la Cámara de Comercio de Quito; y, las 
siguientes normas: a) El Tribunal estará conformado por tres árbitros seleccionados de la lista de 
árbitros del Centro de Arbitraje, de la siguiente forma: Uno por el actor, uno por el demandado y 
el tercero será seleccionado, de común acuerdo, por los dos primeros. A falta de acuerdo el tercer 
árbitro será seleccionado por sorteo realizado por el Director del Centro Arbitral. El Tribunal 
Arbitral está facultado para dictar y ejecutar las medidas cautelares.-  b) Las partes renuncian a la 
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jurisdicción ordinaria, se obligan a acatar el laudo en derecho que expida el Tribunal Arbitral y 
se comprometen a no interponer ningún tipo de recurso en contra del laudo arbitral. c) Para la 
ejecución de las medidas cautelares el Tribunal Arbitral está facultado para solicitar de los 
funcionarios públicos, judiciales, policiales y administrativos su cumplimiento, sin que sea 
necesario recurrir a juez ordinario alguno. d) Los árbitros  decidirán  en  derecho. e)  El  
procedimiento  arbitral  será  confidencial.  f)  El  lugar de arbitraje será las instalaciones del 
Centro de Arbitraje y Mediación de la Cámara de Comercio de Quito. Sírvase agregar usted 
Señor Notario las demás formalidades de estilo necesarias para la perfecta validez de la presente 
escritura pública.  SEGUNDA  PARTE.- CONSTITUCIÓN DE GRAVAMEN 
HIPOTECARIO PRIMERO Y ABIERTO Y PROHIBICIÓN DE ENAJENAR.  Señor 
Notario: En el registro de escrituras públicas a su cargo, sírvase incorporar una, al tenor de las 
siguientes cláusulas: PRIMERA.- COMPARECIENTES: Comparecen a la celebración de la 
presente escritura pública: Uno) Banco Pichincha C.A. representación del Banco Pichincha 
Compañía Anónima, en su calidad de Apoderado Especial de la Institución, según consta del 
poder que en copia se acompaña, parte a quien en lo posterior se denominará “ACREEDOR 
HIPOTECARIO” y/o “BANCO”.-  Se entenderá incluida dentro de esta denominación a las 
Sucursales y Agencias en el Ecuador y en el exterior del Banco Pichincha C.A. Dos) El señor 
JUAN SEBASTIAN ZALDUMBIDE LÓPEZ, debidamente representada por sus mandatarios los 
cónyuges CARMEN DEL ROCIO LOPEZ GARCES y PETRONEO ANIBAL ZALDUMBIDE 
YEPEZ según consta de documento adjunto conferido, cuya copia certificada se adjunta como 
documento habilitante, parte a la cual, en lo posterior, para los efectos de este contrato, se podrá 
denominará “DEUDORA HIPOTECARIA”.-   SEGUNDA.- ANTECEDENTES: Uno) La 
DEUDORA HIPOTECARIA es propietaria del inmueble consistente CASA NUMERO NUEVE 
(9): PLANTA BAJA:- Alícuota parcial: uno punto tres siete uno cero por ciento (1,3710%); 
PRIMERA PLANTA ALTA: Alícuota parcial: Uno punto cero dos ocho nueve por ciento 
(1.0289%). SEGUNDA PLANTA ALTA: Alícuota parcial: cero punto nueve siete siete ocho por 
ciento (0.9778%). PORCHE DE INGRESO: Alícuota parcial: Cero punto cero seis seis siete por 
ciento (0.0667%); ESTACIONAMIENTO DIECIOCHO (18): Alícuota parcial: cero punto uno 
nueve ocho seis por ciento (0.1986%). ESTACIONAMIENTO DIECINUEVE (19): Alícuota 
parcial: Cero punto uno nueve cero nueve por ciento (0.1909%). JARDIN–ACCESO: Alícuota 
parcial: Cero punto cuatro siete ocho seis por ciento (0.4786%). JARDÍN POSTERIOR: Alícuota 
parcial: Cero punto cinco dos seis nueve por ciento (0.5269%). BBQ: Alícuota parcial: Cero 
punto dos cinco uno cuatro por ciento (0.2514%). TERRAZA: Alícuota parcial: Cero punto tres 
dos cinco siete por ciento (0.3257%). ALÍCUOTA TOTAL: Cinco punto cuatro uno seis cinco 
por ciento (5.4165%), que forman parte del CONJUNTO RESIDENCIAL DIAMOND 
VILLAGE, construido sobre los lotes de terreno número CUATRO y CINCO, que forman un 
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solo cuerpo, situado en la parroquia CUMBAYÁ de este cantón, provincia de Pichincha.- Uno 
punto uno) El inmueble referido en el numeral anterior fue adquirido por la DEUDORA 
HIPOTECARIA, a título de compraventa en la primera parte de esta escritura.- Uno punto dos) 
Los linderos, dimensiones, superficie y demás características del inmueble materia del presente 
instrumento, son los siguientes: Linderos generales del Conjunto Residencial Diamond 
Village:- NORTE.- Treinta metros con cincuenta y nueve centímetros con propiedad privada, 
treinta y siete metros con setenta y seis centímetros con propiedad privada y ocho metros con 
veintitrés centímetros con curva de retorno; SUR.- Sesenta y nueve metros con setenta y ocho 
centímetros con propiedad privada; ESTE.- Ochenta y tres metros con seis centímetros con 
propiedad privada; OESTE.- Sesenta y ocho metros con doce centímetros con propiedad 
privada.- La superficie actual de conformidad a las dimensiones señaladas es de CINCO 
MIL CUAROCIENTOS SIETE METROS CON SESENTA CENTÍMETROS 
CUADRADOS. Linderos específicos de la CASA NUMERO NUEVE (9): PLANTA BAJA:- 
Alícuota parcial: uno punto tres siete uno cero por ciento (1,3710%); PRIMERA PLANTA 
ALTA: Alícuota parcial: Uno punto cero dos ocho nueve por ciento (1.0289%). SEGUNDA 
PLANTA ALTA: Alícuota parcial: cero punto nueve siete siete ocho por ciento (0.9778%). 
PORCHE DE INGRESO: Alícuota parcial: Cero punto cero seis seis siete por ciento (0.0667%); 
ESTACIONAMIENTO DIECIOCHO (18): Alícuota parcial: cero punto uno nueve ocho seis por 
ciento (0.1986%). ESTACIONAMIENTO DIECINUEVE (19): Alícuota parcial: Cero punto uno 
nueve cero nueve por ciento (0.1909%). JARDIN–ACCESO: Alícuota parcial: Cero punto cuatro 
siete ocho seis por ciento (0.4786%). JARDÍN POSTERIOR: Alícuota parcial: Cero punto cinco 
dos seis nueve por ciento (0.5269%). BBQ: Alícuota parcial: Cero punto dos cinco uno cuatro 
por ciento (0.2514%). TERRAZA: Alícuota parcial: Cero punto tres dos cinco siete por ciento 
(0.3257%). ALÍCUOTA TOTAL: Cinco punto cuatro uno seis cinco por ciento (5.4165%), que 
forman parte del CONJUNTO RESIDENCIAL DIAMOND VILLAGE, construido sobre los 
lotes de terreno número CUATRO y CINCO, que forman un solo cuerpo, situado en la parroquia 
CUMBAYÁ de este cantón, provincia de Pichincha, son: CASA NUMERO NUEVE (9): 
PLANTA BAJA:- NIVEL: Cero punto cero cero (0.00); ÁREA CUBIERTA: Ochenta y seis 
punto dieciséis metros cuadrados (86.16m2); ALÍCUOTA PARCIAL: uno punto tres siete uno 
cero por ciento (1,3710%). NORTE: En quince punto cuarenta metros (15.40m) con casa diez 
guion planta baja; SUR: En tres punto cincuenta y cinco metros (3.55m); en uno punto sesenta y 
cinco metros (1.65m) con jardín posterior; en cinco punto veinticinco metros (5.25m) con BBQ; 
en dos punto diez metros (2.10m) con estacionamiento diecinueve y en dos punto ochenta y 
cinco (2.85m) con porche de ingreso; ESTE: En cuatro punto cero cinco metros (4.05m) con 
jardín guion acceso; en uno punto cincuenta y cinco metros (1.55m) con porche;  en  dos  punto 
diez metros (2.10m) con  estacionamiento  diecinueve;  OESTE:  En  dos punto setenta y cinco 
61 
 
metros (2.75m) con jardín comunal; en cuatro punto noventa y cinco metros (4.95m) con jardín 
posterior; SUPERIOR: En cincuenta y siete punto noventa y nueve metros cuadrados (57.99m2) 
con primera planta  alta; en ocho punto veinticinco metros cuadrados (8.25m2) con terraza 
inaccesible nivel tres punto cero seis (3.06); en diecinueve punto noventa y dos metros cuadrados 
(19.92m2) con terraza accesible. INFERIOR: En ochenta y seis punto dieciséis metros cuadrados 
(86.16m2) con suelo firme. PRIMERA PLANTA ALTA: NIVEL: Tres punto cero seis (3.06); 
ÁREA CUBIERTA: Sesenta y cuatro punto sesenta y seis metros cuadrados (64.66m2); 
ALÍCUOTA PARCIAL: Uno punto cero dos ocho nueve por ciento (1.0289%). Comprendido 
dentro de los siguientes linderos y dimensiones: NORTE: En siete punto treinta y cinco metros 
(7.35m) con casa diez guion primera planta alta; en uno punto cincuenta metros (1.50m) y en uno 
punto cero cinco metros (1.05m) con vacío sobre planta baja; SUR: En cero punto cincuenta y 
cinco metros (0.55m); dos punto veinte metros (2.20m) con vacío sobre jardín posterior; en cinco 
punto veinticinco metros (5.25m) con vacío sobre BBQ, en cero punto noventa metros (0.90m), 
en uno punto cincuenta metros (1.50m) con cubierta inaccesible; ESTE: En dos punto ochenta 
metros (2.80m), en uno punto cincuenta metros (1.50m) con vacío sobre planta baja; en uno 
punto setenta y cinco metros (1.75m), en dos punto quince metros (2.15m) con cubierta 
inaccesible, OESTE: En dos punto setenta y cinco metros (2.75m) con terraza inaccesible; en 
cero punto sesenta y cinco metros (0.65m); en cero punto ochenta metros (0.80m), en tres punto 
ochenta metros (3.80m) con vacío sobre jardín posterior; SUPERIOR: En sesenta y uno punto 
cuarenta y cinco metros cuadrados (61.45m2) con segunda planta alta; en tres punto veintiuno 
metros cuadrados (3.21m2) con terraza accesible; INFERIOR: En cincuenta y siete punto 
noventa y nueve metros cuadrados (57.99m2) con planta baja, en uno punto veintiséis metros 
cuadrados (1.26m2) con estacionamiento diecinueve; en cinco punto cuarenta y uno metros 
cuadrados (5.41m2) con jardín posterior guión BBQ. SEGUNDA PLANTA ALTA: NIVEL: 
cinco punto ochenta y seis (5.86); ÁREA CUBIERTA: Sesenta y uno punto cuarenta y cinco 
metros cuadrados (61.45m2); ALÍCUOTA PARCIAL: cero punto nueve siete siete ocho por 
ciento (0.9778%). Comprendido dentro de los siguientes linderos y dimensiones: NORTE: En 
siete punto cuarenta y cinco metros cuadrados (7.45m2) con casa diez segunda planta alta; en 
cero punto setenta y cinco metros (0.75m); en cero punto veinticinco metros (0.25m) con terraza 
accesible; SUR: En cero punto cincuenta y cinco metros (0.55m), en dos punto veinte metros 
(2.20m) con vacío sobre jardín posterior; en cinco punto veinticinco metros (5.25m) con vacío 
sobre BBQ; en uno punto diez metros (1.10m) con vacío sobre cubierta inaccesible; ESTE: En 
dos punto quince metros (2.15m), en dos punto ochenta metros (2.80m) con terraza accesible, en 
uno punto noventa y cinco metros (1.95m) con vacío sobre cubierta inaccesible; OESTE: En dos 
punto setenta y cinco metros (2.75m) con vacío sobre terraza inaccesible, en cero punto sesenta y 
cinco metros (0.65m), en cero punto ochenta metros (0.80m), en tres punto ochenta metros 
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(3.80m) con vacío sobre jardín posterior; SUPERIOR: En sesenta y uno punto cuarenta y cinco 
metros cuadrados (61.45m2) con terraza inaccesible; INFERIOR: En sesenta y uno punto 
cuarenta y cinco metros cuadrados (61.45m2) con primera planta alta. PORCHE DE 
INGRESO: NIVEL: Cero punto cero cero (0.00); ÁREA CUBIERTA: Cuatro punto diecinueve 
metros cuadrados (4.19m2); ALÍCUOTA PARCIAL: Cero punto cero seis seis siete por ciento 
(0.0667%); NORTE: En dos punto ochenta y cinco metros (2.85m) con casa nueve guión planta 
baja; SUR: En dos punto setenta metros (2.70m) con estacionamiento diecinueve; ESTE: En uno 
punto cincuenta y cinco metros (1.55m) con jardín guión acceso; OESTE: En uno punto 
cincuenta y cinco metros (1.55m) con casa nueve guión planta baja; SUPERIOR: En cuatro 
punto diecinueve metros cuadrados (4.19m2) con cubierta inaccesible; INFERIOR: En cuatro 
punto diecinueve metros cuadrados (4.19m2) con suelo firme. ESTACIONAMIENTO 
DIECIOCHO (18): NIVEL: cero punto dieciocho (0.18); ÁREA CUBIERTA: Doce punto 
cuarenta y ocho metros cuadrados (12.48m2); ALÍCUOTA PARCIAL: cero punto uno nueve 
ocho seis por ciento (0.1986%). Comprendido dentro de los siguientes linderos y dimensiones: 
NORTE:  En cuatro punto ochenta metros (4.80m) con estacionamiento diecinueve; SUR: En 
cuatro punto ochenta metros (4.80m) con estacionamiento diecisiete; ESTE: En dos punto 
sesenta metros (2.60m) con jardín guión acceso; OESTE: En dos punto sesenta metros (2.60m) 
con BBQ; SUPERIOR: En doce punto cuarenta y ocho metros cuadrados (12.48m2) con cubierta 
inaccesible, INFERIOR: En doce punto cuarenta y ocho metros cuadrados (12.48m2) con suelo 
firme. ESTACIONAMIENTO DIECINUEVE (19): NIVEL: menos cero punto dieciocho (-
0.18); ÁREA CUBIERTA: Doce metros cuadrados (12.00m2); ALÍCUOTA PARCIAL: Cero 
punto uno nueve cero nueve por ciento (0.1909%). Comprendido dentro de los siguientes 
linderos y dimensiones: NORTE: En dos punto diez metros (2.10m) con casa nueve guión planta 
baja; en dos punto setenta metros (2.70m) con porche de ingreso; SUR: En cuatro punto ochenta 
metros (4.80m) con estacionamiento dieciocho; ESTE: En dos punto cincuenta metros (2.50m) 
con jardín guión acceso; OESTE: En dos punto diez metros (2.10m) con casa nueve guión planta 
baja; en cero punto cuarenta metros (0.40m) con BBQ; SUPERIOR: En diez punto setenta y 
cuatro metros cuadrados (10.74m2) con cubierta inaccesible; en uno punto veintiséis metros 
cuadrados (1.26m2) con casa nueve guión primera planta alta; INFERIOR: En doce punto cero 
cero metros cuadrados (2.00m2) con  suelo  firme.  JARDIN  –  ACCESO:  NIVEL:  Menos  
cero  punto  dieciocho  (-0.18);  ÁREA ABIERTA: Treinta punto cero ocho metros cuadrados 
(30.08m2; ALÍCUOTA PARCIAL: Cero punto cuatro siete ocho seis por ciento (0.4786%) 
.Comprendido dentro de los siguientes linderos y dimensiones; NORTE: En cero punto quince 
metros (0.15m) con casa nueve guión planta baja; en dos punto ochenta y cinco metros (2.85m) 
con jardín guión acceso de casa diez; SUR: En tres punto cero cero metros (3.00m) con jardín 
guión acceso de casa ocho; ESTE: En diez punto setenta metros (10.70m) con circulación 
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vehicular comunal; OESTE: En cuatro punto cero cinco metros (4.05m) con casa nueve guión 
planta baja; en uno punto cincuenta y cinco metros (1.55m) con porche de ingreso; en dos punto 
cincuenta metros (2.50m) con estacionamiento diecinueve; en dos punto sesenta metros 
(2.60m)m con estacionamiento dieciocho; SUPERIOR: En treinta punto cero ocho metros 
cuadrados (30.08m2) con cielo abierto; INFERIOR: En treinta punto cero ocho metros cuadrados 
(30.08m2) con suelo firme. JARDÍN POSTERIOR: NIVEL: Menos cero punto dieciocho (-
0.18); AREA ABIERTA: Treinta y tres punto once metros cuadrados (33.11m2); ALÍCUOTA 
PARCIAL: Cero punto cinco dos seis nueve por ciento (0.5269%).Comprendido dentro de los 
siguientes linderos y dimensiones: NORTE: En tres punto cincuenta y cinco metros (3.55m); en 
uno punto sesenta y cinco metros (1.65m) con casa nueve guión planta baja; SUR: En cinco 
punto veinte metros (5.20m) con jardín posterior de casa ocho; ESTE: En cuatro punto noventa y 
cinco metros (4.95m) con casa nueve guión planta baja; en tres punto cero cero metros (3.00m) 
con BBQ; OESTE: En siete punto noventa y cinco metros (7.95m) con jardín comunal; 
SUPERIOR: En treinta y tres punto once metros cuadrados (33.11m2) con cielo abierto; 
INFERIOR: En treinta y tres punto once metros cuadrados (33.11m2) con suelo firme. BBQ: 
NIVEL: Menos cero punto dieciocho (0.18); ÁREA ABIERTA: Quince punto ochenta  metros 
cuadrados (15.80m2); ALÍCUOTA PARCIAL: Cero punto dos cinco uno cuatro por ciento 
(0.2514%). Comprendido dentro de los siguientes linderos y dimensiones: NORTE: En cinco 
punto veinticinco metros (5.25m) con casa nueve guión planta baja; SUR: En cinco punto 
veinticinco metros (5.25m) con BBQ de casa ocho; ESTE: En cero punto cuarenta metros 
(0.40m) con estacionamiento diecinueve; en dos punto sesenta metros (2.60m) con 
estacionamiento dieciocho; OESTE: En tres punto cero cero metros (3.00m) con jardín posterior; 
SUPERIOR: En quince punto ochenta metros cuadrados (15.80m2) con cielo abierto, 
INFERIOR: En quince punto ochenta metros (15.80m2) con suelo firme. TERRAZA: NIVEL: 
Cinco punto ochenta y seis (5.86); ÁREA ABIERTA: Veinte punto cuarenta y siete metros 
cuadrados (20.47m2); ALÍCUOTA PARCIAL: Cero punto tres dos cinco siete por ciento 
(0.3257%). Comprendido dentro de los siguientes linderos y dimensiones: NORTE: En cuatro 
punto noventa y cinco metros (4.95m) con terraza de casa diez; SUR: En cero punto setenta y 
cinco metros (0.75m); en cero punto veinticinco metros (0.25m) con casa nueve guión segunda 
planta alta; en cero punto noventa metros (0.90m); en tres punto cero cero metros (3.00m) con 
vacío sobre cubierta inaccesible; ESTE: En cuatro punto cero cinco metros (4.05m) con vacío 
sobre jardín guión acceso, en uno punto treinta y cinco metros (1.35m) con vacío sobre cubierta 
inaccesible; OESTE: En dos punto quince metros (2.15m); en dos punto ochenta metros (2.80m) 
con casa nueve segunda planta alta; SUPERIOR: En veinte punto cuarenta y siete metros 
cuadrados (20.47m2) con cielo abierto; INFERIOR: En diecinueve punto noventa y dos 
(19.92m2) con planta baja; en cero punto cincuenta y cinco metros cuadrados (0.55m2) con 
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segunda planta alta. ALÍCUOTA TOTAL: Cinco punto cuatro uno seis cinco por ciento 
(5.4165%). TERCERA.- HIPOTECA ABIERTA Y PROHIBICION VOLUNTARIA DE 
ENAJENAR Y GRAVAR: JUAN SEBASTIAN ZALDUMBIDE LÓPEZ, debidamente 
representado por sus mandatarios los cónyuges CARMEN DEL ROCIO LOPEZ GARCES y 
PETRONEO ANIBAL ZALDUMBIDE YEPEZ constituye primera hipoteca abierta, especial y 
señaladamente a favor del Banco Pichincha C.A. sobre el inmueble de su propiedad y las 
construcciones y mejoras que sobre él se levanten o se lleguen a levantar, detallados en la 
cláusula de antecedentes, y cuyos linderos y dimensiones constan en la misma cláusula segunda 
del presente instrumento, incluidos todos aquellos bienes que se reputan inmuebles por accesión, 
destino o incorporación, de conformidad con las normas del Código Civil, y todos los aumentos y 
mejoras que recibieren en el futuro dicho bien, de tal manera que la presente hipoteca se 
constituye sin ninguna clase de reserva ni limitación.- Los linderos del inmueble que se hipoteca 
y que se detallaron anteriormente, son los más generales y es entendido que si alguna parte de 
dicho inmueble no estuviere comprendida en los linderos que han quedado expresados, quedará 
también hipotecada, porque es voluntad de JUAN SEBASTIAN ZALDUMBIDE LÓPEZ 
debidamente representado por sus mandatarios los cónyuges CARMEN DEL ROCIO LOPEZ 
GARCES y PETRONEO ANIBAL ZALDUMBIDE YEPEZ, que el gravamen comprenda toda la 
propiedad descrita en este contrato, por lo que también, en forma expresa declara que la hipoteca 
que constituye a favor del ACREEDOR HIPOTECARIO alcanza a la totalidad del inmueble 
hipotecado. Además, por acuerdo de las partes, se establece una prohibición voluntaria de 
enajenar y gravar sobre el inmueble que se hipoteca, hasta la cancelación de las obligaciones que 
caucionan y que se detallan en la cláusula siguiente, debiendo tomarse nota de esta prohibición 
en el Registro de la Propiedad del Cantón  correspondiente.  Por tanto,  JUAN  SEBASTIAN  
ZALDUMBIDE  LÓPEZ, debidamente representado por sus mandatarios los cónyuges 
CARMEN DEL ROCIO LOPEZ GARCES y PETRONEO ANIBAL ZALDUMBIDE YEPEZ,  
declara  que  mediante  este  instrumento  voluntariamente constituye(n) prohibición de enajenar 
y gravar sobre los inmuebles que se hipotecan, ambos a favor del banco, obligándose por tanto a 
contar con la autorización del BANCO para la enajenación o imposición de gravámenes. 
CUARTA.- OBLIGACIONES GARANTIZADAS: Esta hipoteca abierta se constituye en 
virtud de lo dispuesto en los incisos tercero y cuarto del artículo dos mil trescientos quince del 
Código Civil y más disposiciones legales pertinentes, con la finalidad de garantizar todas las 
obligaciones que JUAN SEBASTIAN ZALDUMBIDE LÓPEZ, en forma individual o conjunta 
con otras personas, hubiera adquirido o adquiriera en el futuro con el Banco Pichincha C.A., en 
cualquiera de sus sucursales o agencias en el Ecuador o en el exterior, a consecuencia de las 
concesiones hechas y que en lo sucesivo les hiciere el ACREEDOR HIPOTECARIO por 
préstamos, sobregiros, descuentos, fianzas, aceptaciones bancarias, solicitudes, o por cualquier 
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otro tipo de facilidades crediticias y servicios bancarios, otorgados por cuenta propia; por actos 
que impongan responsabilidad, como endosos; para garantizar las obligaciones que tengan 
contraídas o que contrajeran frente a terceras personas que cedan, endosen o transfieran en 
cualquier otra forma sus derechos a favor del ACREEDOR HIPOTECARIO y en general, por 
cualquier acto, contrato, causa o motivo que les obligare para con el ACREEDOR 
HIPOTECARIO, directa o indirectamente, como obligados principales o accesorios, cualquiera 
que sea el origen o la naturaleza de las obligaciones.- QUINTA.- OPERACIONES DE 
CRÉDITO: Respecto de las operaciones de crédito existentes o por existir entre la DEUDORA 
HIPOTECARIA y el ACREEDOR HIPOTECARIO, los comparecientes declaran y aceptan lo 
siguiente: a) De los préstamos y cualquier otro tipo de facilidades crediticias y bancarias 
concedidas o que conceda el ACREEDOR HIPOTECARIO a través de cualquiera de sus 
sucursales o agencias en el Ecuador o en el exterior a favor de la DEUDORA HIPOTECARIA, 
así como de las obligaciones cedidas, endosadas o transferidas en cualquier otra forma por 
terceras personas al ACREEDOR HIPOTECARIO, o provenientes de garantías o avales 
otorgados ante bancos o Instituciones del exterior, en moneda nacional o extranjera, así como de 
las obligaciones que contrajera por los otros conceptos que se enuncian en la cláusula precedente, 
se ha dejado y se dejará constancia en documentos públicos o privados suscritos por la 
DEUDORA HIPOTECARIA, o en documentos que prueben o justifiquen la existencia de las 
obligaciones contraídas a favor del ACREEDOR HIPOTECARIO o de terceras personas que 
hayan transferido o transfieran sus derechos  y  acreencias  al  Banco,  de  las  cuales  aparezca  
la  responsabilidad  de  la  DEUDORA HIPOTECARIA, bastando para este efecto la simple 
afirmación que el Banco haga en una demanda.- b) La cancelación de uno o más préstamos u 
obligaciones, en forma parcial, en el plazo y condiciones que se hubiere fijado en los 
correspondientes documentos, capacitará a la DEUDORA HIPOTECARIA para solicitar otras 
operaciones, préstamos o facilidades crediticias y bancarias en general, y contraer otras 
obligaciones de las indicadas en la cláusula cuarta, siendo facultativo para el ACREEDOR 
HIPOTECARIO conceder o no las facilidades crediticias, préstamos y más servicios bancarios, 
o convenir en dichas obligaciones, por su sola y exclusiva voluntad y sin lugar a reclamo en el 
caso de que decida no concederlas.- SEXTA.- DECLARACIÓN DE PLAZO VENCIDO: El 
ACREEDOR HIPOTECARIO, aun cuando no estuvieren vencidos los plazos de los préstamos 
y demás obligaciones que hubiere contraído la DEUDORA HIPOTECARIA, podrá declarar 
unilateral y anticipadamente de plazo vencido uno, varios o todos los plazos, y exigir, en 
cualquier tiempo, parte o todo lo que se le estuviere adeudando, ejerciendo las acciones personal 
y real hipotecaria, en cualquiera de los casos siguientes: a) Si la DEUDORA HIPOTECARIA 
incumpliere cualquiera de sus obligaciones caucionadas o relacionadas con esta hipoteca; b) Si el 
inmueble que se hipoteca se enajenare o gravare, o fuere objeto de una promesa de enajenación o 
66 
 
gravamen, en todo o en parte, sin consentimiento del ACREEDOR HIPOTECARIO, o se lo 
embargare o fuere objeto de otras medidas judiciales por razón de otros créditos u obligaciones 
contraídas por JUAN SEBASTIAN ZALDUMBIDE LÓPEZ con terceros; c) Si JUAN 
SEBASTIAN ZALDUMBIDE LÓPEZ, no conservare el inmueble que se hipoteca en buenas 
condiciones o si no cumpliera con los ofrecimientos formales de constituir garantías adicionales, 
o si las garantías rendidas, incluida la presente hipoteca, dejaran de ser suficientes para cubrir el 
cumplimiento y pago de las obligaciones caucionadas, siempre que la DEUDORA 
HIPOTECARIA no constituya otras garantías a satisfacción del ACREEDOR 
HIPOTECARIO; d) Si dejaren de pagarse por un año o más los impuestos fiscales o 
municipales que graven al inmueble hipotecado y los impuestos que afecten a los negocios 
establecidos o que se establecieren en dicha propiedad, o en caso de que la DEUDORA 
HIPOTECARIA fuere demandada coactivamente o entrara, a criterio del Banco, en grave 
conflicto colectivo con sus trabajadores, o se constituyeren en garantes o contratistas frente al 
Fisco, municipalidades o entidades que tengan acción coactiva, sin el consentimiento previo del 
ACREEDOR HIPOTECARIO. En cualquiera de estos casos será suficiente prueba la sola 
aseveración del ACREEDOR HIPOTECARIO, efectuada en el escrito de demanda; e) Si la 
DEUDORA HIPOTECARIA se encontrare en situación de insolvencia o quiebra; o si sus 
bienes fueren embargados, prohibidos de enajenar o sujetos a cualquier otra acción judicial o 
existiera, a criterio del ACREEDOR HIPOTECARIO, riesgo de que cualquiera de estos hechos 
se produzcan; f) Si la DEUDORA HIPOTECARIA escindiera o enajenare  sus  bienes  en  
cualquier  forma  que modifique negativa y sustancialmente sus condiciones financieras y 
patrimoniales, a criterio del ACREEDOR HIPOTECARIO; o existiera, a criterio del Banco, 
riesgo de que cualquiera de estos hechos se produzcan; g) Si dejaren de cumplirse por seis meses 
o más las obligaciones que la DEUDORA HIPOTECARIA tuviere con el fisco, con sus 
trabajadores o con el Seguro Social por concepto de salarios, aportes, fondos de reserva, etcétera; 
h) Si solicitada la DEUDORA HIPOTECARIA para que presente los comprobantes de los 
pagos que se indican en el literal g) o por concepto de tributos a cualquiera de las instituciones 
públicas mencionadas en los literales de la presente cláusula, ésta se negare a exhibirlos;  i) Si la 
DEUDORA HIPOTECARIA adeudare a personas naturales o jurídicas que gocen de acuerdo 
con la Ley de mejor privilegio en la prelación de créditos, en tal forma que se ponga en peligro la 
efectividad de la preferencia de los créditos a favor del ACREEDOR HIPOTECARIO; j) Si las 
garantías personales o reales disminuyeren en tal forma, que a juicio del ACREEDOR 
HIPOTECARIO no fueren suficientes para respaldar satisfactoriamente las obligaciones 
garantizadas con este gravamen; k) Si se destinare el inmueble a actividades relacionadas con la 
producción, tráfico o comercialización de sustancias estupefacientes o psicotrópicas, o si se 
siguieren juicios por cualquiera de éstas causas contra la DEUDORA HIPOTECARIA; y, l) Si 
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la DEUDORA HIPOTECARIA incumpliere cualquiera de las demás obligaciones materia de 
este contrato. Para los efectos previstos en los literales precedentes, convienen los contratantes en 
que no sea necesaria prueba alguna para justificar el hecho o hechos que faculten al 
ACREEDOR HIPOTECARIO para exigir el cumplimiento de obligaciones y pago total de lo 
debido, bastando la sola aseveración que el Banco hiciere en un escrito de demanda. La 
DEUDORA HIPOTECARIA se obliga también a pagar los gastos judiciales y honorarios de los 
abogados que patrocinen al Banco, así como los tributos y cualquier otro gasto que el BANCO 
deba pagar por cualquier concepto relativo a las gestiones judiciales y extrajudiciales de 
cobranza. SÉPTIMA.- DECLARACIONES:  1.- JUAN SEBASTIAN ZALDUMBIDE LÓPEZ, 
debidamente representado por sus mandatarios los cónyuges CARMEN DEL ROCIO LOPEZ 
GARCES y PETRONEO ANIBAL ZALDUMBIDE YEPEZ, declara y deja expresa constancia 
que el bien inmueble objeto de la presente hipoteca abierta, no se encuentra hipotecado ni 
prohibido de enajenar ni sujeto a patrimonio familiar ni a ningún contrato de arrendamiento 
inscrito en el Registro de la Propiedad correspondiente, y que no pesa sobre él ningún otro tipo 
de gravamen, condición, modo, cláusula  resolutoria,  según  lo  establece  el  certificado  de  
gravámenes  que se agrega a la presente escritura pública como documento habilitante. 2.- 
Expresamente convienen los contratantes que  la  caución  hipotecaria  que  se  constituye  por  el  
presente contrato asegurará y afianzará todos los préstamos y obligaciones a los que se refieren 
las cláusulas precedentes, contraídas por la DEUDORA HIPOTECARIA, directa o 
indirectamente, a favor del Banco, y de las otras garantías que se constituyeren en los respectivos 
documentos, pero siempre que estos documentos pertenezcan al ACREEDOR 
HIPOTECARIO, por cualquier causa o motivo. OCTAVA.- PÓLIZA DE SEGURO: La 
DEUDORA HIPOTECARIA se obliga a contratar un seguro contra incendio y otros riesgos 
sobre el  inmueble hipotecado, sus mejoras y construcciones, el mismo que deberá gozar de la 
satisfacción del ACREEDOR HIPOTECARIO, de acuerdo con el criterio del Directorio del 
Banco  Pichincha C.A., mediante pólizas emitidas o endosadas a favor del ACREEDOR 
HIPOTECARIO, de no cumplirse con esta estipulación, el Banco podrá proceder de 
conformidad con lo establecido en la cláusula sexta, o si lo prefiere, contratar la póliza o pólizas 
que fueren del caso, renovaciones o las primas que serán exigibles de inmediato y cuyos valores 
quedarán también afianzados por la presente hipoteca.  Sobre los valores anticipados, la 
DEUDORA HIPOTECARIA pagarán al ACREEDOR HIPOTECARIO el máximo interés de 
libre contratación estipulado por el ACREEDOR HIPOTECARIO a esa fecha y calculado 
desde su desembolso, hasta su total cancelación o reintegro de dichos valores.- La póliza de 
seguro deberá emitirse o endosarse a la orden del ACREEDOR HIPOTECARIO y en caso de 
siniestro, autoriza para que se abone directamente el valor del seguro a los créditos garantizados 
por esta hipoteca. Si el ACREEDOR HIPOTECARIO por cualquier circunstancia no tomare el 
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seguro, o si hubiere dificultad en el cobro de la póliza, ninguna responsabilidad tendrá por ello, 
siendo todos los riesgos de cuenta y cargo de la DEUDORA HIPOTECARIA.- NOVENA.- 
ACEPTACIÓN: En razón de todo lo establecido anteriormente, JUAN SEBASTIAN 
ZALDUMBIDE LÓPEZ, debidamente representado por sus mandatarios los cónyuges CARMEN 
DEL ROCIO LOPEZ GARCES y PETRONEO ANIBAL ZALDUMBIDE YEPEZ acepta y 
ratifica su voluntad de constituir, a favor del ACREEDOR HIPOTECARIO, primera hipoteca 
abierta sobre el inmueble detallado en la cláusula segunda del presente instrumento, juntamente 
con la prohibición voluntaria de enajenar y gravar que se establece, los cuales son y serán los 
únicos gravámenes que afecten al  inmueble en lo posterior. De igual manera, el ACREEDOR 
HIPOTECARIO declara que acepta la hipoteca que se constituye a su favor, así como la 
prohibición de enajenar y gravar. La presente hipoteca abierta tendrá la calidad de primera de 
conformidad con la Ley.- DÉCIMA.- AUTORIZACIÓN DE DÉBITO: Sin perjuicio de lo   
estipulado,   las   partes   expresamente   convienen   que,   en   caso   de   que   la    DEUDORA 
HIPOTECARIA incurriera en mora en el pago de cualquiera de sus obligaciones, el 
ACREEDOR HIPOTECARIO podrá debitar los valores necesarios de las cuentas corrientes o 
de ahorros de la DEUDORA HIPOTECARIA, o disponer de cualquier otro valor que exista a 
su nombre en el Banco Pichincha C.A. para abonarse el valor de las obligaciones impagas, así 
como el valor por concepto de los avalúos periódicos, que de acuerdo a la Ley, se deben realizar. 
De igual manera, las partes acuerdan que el Banco Pichincha C.A. podrá pedir la entrega de 
recursos para dichos fines, en caso de que la DEUDORA HIPOTECARIA no tuviera recursos 
en dicha Institución, hecho que desde ya es conocido y aceptado por esta última. UNDÉCIMA.- 
CESIÓN DE DERECHOS: La DEUDORA HIPOTECARIA acepta, desde ya, las cesiones de 
la presente hipoteca abierta y de los documentos de obligaciones caucionadas que eventualmente 
se efectuaren a favor de terceras personas, y renuncian a ser notificadas con las cesiones, de 
acuerdo con lo que establece el artículo once del Código Civil, en el evento de que, además de la 
manifestada aceptación, sea necesaria esta renuncia. En tal virtud, las cesiones que se realicen 
surtirán pleno efecto contra la DEUDORA HIPOTECARIA y contra terceros, de acuerdo con 
lo estipulado en el Código Civil.- DUODÉCIMA.- GASTOS Y TRIBUTOS: Los gastos e 
impuestos que demande la celebración de la presente escritura, hasta su inscripción, y los de 
cancelación de hipoteca, cuando llegue el momento, son y serán de cuenta de la DEUDORA 
HIPOTECARIA, al igual que aquellos que se ocasionen por los diversos contratos que se 
otorguen y que se encuentren amparados por la hipoteca constituida por el presente contrato.- 
DÉCIMA TERCERA.- AUTORIZACIÓN: Queda facultado cualquiera de los comparecientes 
esta escritura para obtener la inscripción de este contrato en el correspondiente Registro de la 
Propiedad.- DÉCIMA CUARTA.- JURISDICCIÓN Y DOMICILIO: Para el caso de juicio, la 
DEUDORA HIPOTECARIA hace una renuncia general de domicilio y queda sometida a los 
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jueces o tribunales del lugar donde se les encuentre, o a los jueces del lugar donde se celebra esta 
escritura, o a los jueces de la jurisdicción donde se encuentran ubicado el inmueble, o a los 
jueces de la ciudad de Quito, a elección del ACREEDOR HIPOTECARIO, y al trámite 
ejecutivo o verbal sumario, de igual forma, a elección del ACREEDOR HIPOTECARIO o del 
último cesionario de este documento. Usted, señor Notario, se servirá agregar las demás 
cláusulas de estilo para la completa validez del presente instrumento.” (Firmado) Abogado  Juan 
Francisco Almeida, con matricula profesional número doce mil trescientos treinta y tres del 
Colegio de Abogados de Pichincha. HASTA AQUÍ LA MINUTA. Para la celebración de la 
presente escritura pública, se observaron todos los preceptos legales del caso, y, leída que les fue 
a los comparecientes íntegramente por mí, el Notario, se ratifican en todo lo dicho y para 
constancia firman conmigo en unidad de acto de todo lo cual doy fe.  
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ADHESIÓN A FIDEICOMISO EN GARANTÍA  
 
QUE OTORGAN  
MIRTA AZUCENA DEL LOURDES BORJA PADILLA y ALFREDO RODRIGO 
ANDRADE LOPEZ 
 
A FAVOR  
FIDEICOMISO EN GARANTÍA INMUEBLES CONDELPI 
 
CUANTÍA: INDETERMINADA 
       DI: 2  COPIAS 
 
En la ciudad de San Francisco de Quito, capital de la República del Ecuador, hoy día miércoles 
veintiuno (21) de noviembre del año dos mil doce, ante mi Doctor Roberto Salgado Salgado, Notario 
Tercero del Distrito Metropolitano de Quito, comparecen: a) Los señores MARIO EFRAIN SOTO 
CARRERA y BETTY CECILIA ROSERO MORILLO, casados entre sí, por sus propios derechos 
y por los que representan de la sociedad conyugal que mantienen formada; b) Los señores MIRTA 
AZUCENA DEL LOURDES BORJA PADILLA y ALFREDO RODRIGO ANDRADE LOPEZ,  
casados entre sí,  por sus propios derechos y por los que representan de la sociedad conyugal que 
mantienen formada; y, c) El FIDEICOMISO EN GARANTÍA INMUEBLES CONDELPI, 
representado por su Fiduciaria, la compañía FIDEVAL S.A. Administradora de Fondos y 
Fideicomisos, la que a su vez comparece representada por el señor Marco Arturo Karolys Cordovez 
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en su calidad de Gerente General según consta del documento adjunto. Los comparecientes están 
domiciliados en la ciudad de Quito, ecuatorianos, de estado civil casados, mayores de edad, 
legalmente capaces para contratar y obligarse, a quienes de conocerlos doy fe en virtud de haberme 
presentado sus documentos de identificación cuyas copias certificadas se adjuntan como habilitantes; 
bien instruidos por mí el Notario con el objeto y resultados de esta escritura que a celebrarla proceden 
libre y voluntariamente de acuerdo con la minuta que me presentan cuyo tenor literal y que transcribo 
dice lo siguiente: PRIMERA PARTE: CONTRATO DE COMPRAVENTA DE INMUEBLE.-
“SEÑOR NOTARIO: En el registro de escrituras públicas a su cargo, sírvase autorizar e insertar 
una compraventa otorgada al tenor de los siguientes términos: CLÁUSULA PRIMERA: 
COMPARECIENTES.- Comparecen: a) Los señores MARIO EFRAIN SOTO CARRERA y 
BETTY CECILIA ROSERO MORILLO, casados entre sí, por sus propios derechos y por los que 
representan de la sociedad conyugal que mantienen formada; parte a la que para efectos de este 
contrato se le podrá llamar “VENDEDORA”; y b) Los señores MIRTA AZUCENA DEL 
LOURDES BORJA PADILLA y ALFREDO RODRIGO ANDRADE LOPEZ,  casados entre sí,  
por sus propios derechos y por los que representan de la sociedad conyugal que mantienen 
formada, parte a quien en adelante se le podrá llamar “COMPRADORA”. CLÁUSULA 
SEGUNDA: ANTECEDENTES.- a) La parte VENDEDORA es propietaria del inmueble 
consistente en: Almacén A guión seis, del edificio denominado “DC guión uno”, ubicado en la 
Avenida Seis de Diciembre numero setenta y cuatro cuarenta y tres y Avenida El Inca, parroquia 
Chaupicruz, cantón y ciudad de Quito, provincia de Pichincha; b) La parte COMPRADORA se 
encuentra interesada en adquirir el inmueble de la parte VENDEDORA. CLÁUSULA 
TERCERA: COMPRAVENTA Y TRANSFERENCIA DE DOMINIO.- Con los antecedentes 
expuestos, la parte VENDEDORA transfiere el dominio y da en venta y perpetua enajenación a 
título de compraventa a favor de la parte COMPRADORA, con todos sus usos, costumbres, 
servidumbres y los derechos que le sean anexos, el bien inmueble cuya descripción, 
especificaciones, linderos e historia de dominio son los siguientes: DIMENSIONES Y 
LINDEROS DEL INMUELBLE.- DIMENSIONES.- Almacén A guión seis, del edificio 
denominado “DC guión uno”, ubicado en la Avenida Seis de Diciembre numero setenta y cuatro 
cuarenta y tres y Avenida El Inca, parroquia Chaupicruz, cantón y ciudad de Quito, provincia de 
Pichincha. LINDEROS Y DIMENSIONES: a) Norte: seis metros ochenta centímetros , baños, 
sala comunal, rampa de acceso vehicular; b) Sur: cinco metros treinta centímetros, almacén A siete 
y un metro cincuenta centímetros, baño almacén A siete; c) Este: un metro ochenta centímetros, 
baño almacén A siete y, cuatro metros sesenta centímetros, bodega y baño almacén A cinco y, 
ducto de ventilación e instalaciones; d) Oeste: seis metros cuarenta centímetros, circulación  
peatonal comunal; e) Arriba: cuarenta metros cuadrados setenta y dos decímetros cuadrados, losa 
cubierta de almacenes; y f) Abajo: cuarenta metros cuadrados setenta y dos decímetros cuadrados, 
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parqueaderos;  g) Área total aproximada: cuarenta metros cuadrados y setenta y dos decímetros 
cuadrados; h) Alícuota: cero punto cincuenta y siete cincuenta y uno por ciento. Forman parte de 
esta venta  la línea telefónica número cuatrocientos cincuenta y dos trescientos treinta y nueve, 
cuyos derechos ceden a perpetuidad los vendedores a favor de los compradores. HISTORIA DE 
DOMINIO.- a) El Almacén A guión seis, del edificio denominado “DC guión uno”, ubicado en la 
Avenida Seis de Diciembre numero setenta y cuatro cuarenta y tres y Avenida El Inca, parroquia 
Chaupicruz, cantón y ciudad de Quito, provincia de Pichincha, fue adquirido por la VENDEDORA 
a los señores Luis Enrique Duque Carvajal y otros, mediante escritura pública de compraventa y 
constitución de hipoteca abierta, celebrada ante el Dr. Gonzalo Román Chacón Notario Décimo 
Sexto del cantón Quito, el cinco de junio de mil novecientos noventa y siete, e inscrita en el 
Registro de la Propiedad del Cantón Quito en igual fecha. Por su parte los señores Luis Enrique 
Duque Carvajal y otros adquirieron el inmueble materia del presente contrato  mediante compra a 
los conyugues doctor Diego Bustamante e hijos, según consta de la escritura otorgada el seis de 
agosto de mil novecientos noventa y tres, ante el Notario doctor Enrique Díaz, inscrita el primero 
de octubre del mismo año. La declaratoria de propiedad horizontal inscrita legalmente el veinte y 
seis de junio de mil novecientos noventa y cinco; CLÁUSULA CUARTA: PRECIO Y FORMA 
DE PAGO.- Las partes han acordado que el justo precio por el inmueble, objeto del presente 
contrato es de TREINTA MIL DÓLARES DE LOS ESTADOS UNIDOS DE AMÉRICA (US$ 
30.000.00), los cuales  han sido cancelados en su totalidad por la parte COMPRADORA a la parte 
VENDEDORA, a la suscripción de la presente escritura pública. CLÁUSULA QUINTA: 
SANEAMIENTO.- La parte VENDEDORA declara que sobre los inmuebles materia del presente  
contrato no recae gravamen, prohibición, juicio o contrato de ninguna naturaleza, conforme se 
desprende del certificado de gravámenes adjunto. Sin embargo, de ser la parte VENDEDORA 
responderá por el saneamiento como es de Ley. La parte COMPRADORA declara que acepta la 
compraventa según el íntegro contenido de esta escritura por ser hecha en beneficio de sus 
intereses. CLÁUSULA SEXTA: EXPENSAS.- La parte VENDEDORA declara bajo juramento 
que no existe administrador del Edificio Balzac Apartamentos, en virtud de lo cual exime de 
responsabilidad alguna al Notario y Registrador de la Propiedad respecto a los efectos de la 
presente declaración.- CLÁUSULA SEXTA: IMPUESTOS Y GASTOS.- Todos los gastos, 
tributos y derechos que demande la celebración e inscripción de la presente compraventa serán de 
cuenta del COMPRADOR, incluido el correspondiente a la plusvalía que, en caso de causarse, le 
corresponde asumir a la parte COMPRADORA. CLÁUSULA SÉPTIMA: ACEPTACIÓN, 
INSCRIPCIÓN Y SOMETIMIENTO.- Las partes declaran que aceptan el contenido del presente 
contrato por ser en beneficio de sus intereses, lo que ratifican mediante la suscripción del mismo. 
Adicionalmente las partes se autorizan entre sí a obtener la inscripción del presente instrumento 
público en el Registro de la Propiedad del cantón Quito y de ser el caso y aplicarse, desde ya se 
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someten bajo el régimen de propiedad horizontal que rige al bien, con todos sus derechos y 
obligaciones que le correspondan. CLÁUSULA OCTAVA.- JURISDICCIÓN Y 
COMPETENCIA.- De suscitarse conflicto  alguno entre las partes, estas se comprometen a iniciar 
una negociación directa entre ellas por el término de quince días, de no llegar a ningún acuerdo, las 
partes las someterán a la resolución de un Tribunal de Arbitraje de la Cámara de Comercio de 
Quito, que se sujetará a lo dispuesto en la Ley de Arbitraje y Mediación; el Reglamento del Centro 
de Arbitraje y Mediación de la Cámara de Comercio de Quito; y, las siguientes normas: a) Los 
árbitros serán seleccionados conforme lo establecido en la Ley de Arbitraje y Mediación. b) Las 
partes renuncian a la jurisdicción ordinaria, se obligan a acatar el laudo en derecho que expida el 
Tribunal Arbitral y se comprometen a no interponer ningún tipo de recurso en contra del laudo 
arbitral. d) Para la ejecución de las medidas cautelares el Tribunal Arbitral está facultado para 
solicitar de los funcionarios públicos, judiciales, policiales y administrativos su cumplimiento, sin 
que sea necesario recurrir a juez ordinario alguno. d) El tribunal arbitral será integrado por tres (3) 
árbitros. e- El procedimiento arbitral será confidencial. f) El lugar de arbitraje será las instalaciones 
del Centro de Arbitraje y Mediación de la Cámara de Comercio de Quito. SEGUNDA PARTE: 
CONTRATO DE ADHESIÓN A FIDEICOMISO MERCANTIL.- SEÑOR NOTARIO: En el 
registro de escrituras públicas a su cargo sírvase autorizar e incorporar un contrato de adhesión a 
Fideicomiso Mercantil y aporte de bien inmueble, otorgado al tenor de las siguientes cláusulas: 
CLÁUSULA PRIMERA: COMPARECIENTES.- Comparecen: a) Los señores MIRTA 
AZUCENA DEL LOURDES BORJA PADILLA y ALFREDO RODRIGO ANDRADE LOPEZ,  
casados, por sus propios derechos y por los que representan de la sociedad conyugal que mantienen 
formada, parte a quien en adelante se podrá llamar como “CONSTITUYENTE ADHERENTE”, 
y b) El FIDEICOMISO EN GARANTÍA INMUEBLES CONDELPI, representado por su 
Fiduciaria, la compañía FIDEVAL S.A. Administradora de Fondos y Fideicomisos, la que a su vez 
comparece representada por el señor Marco Arturo Karolys Cordovez en su calidad de Gerente 
General según consta del documento adjunto, parte a la que en adelante y para efectos del presente 
contrato se le podrá llamar “FIDEICOMISO”. CLAUSULA SEGUNDA: DEFINICIONES Y 
ANTECEDENTES.- UNO.- DEFINICIONES: Para efectos de interpretación de este contrato, se 
entenderán y observarán las siguientes definiciones: a) FIDEICOMISO: Es el contrato de 
Fideicomiso Mercantil de Garantía Irrevocable denominado “FIDEICOMISO EN GARANTIA 
INMUEBLES CONDELPI”. b) CONSTITUYENTE: La compañía CONSORCIO DEL 
PICHINCHA S.A. CONDELPI.  c) BENEFICIARIO: La CONSTITUYENTE. d) 
FIDUCIARIA: La compañía FIDEVAL S.A. ADMINISTRADORA DE FONDOS Y 
FIDEICOMISOS. e) CONTRATO DE ADHESIÓN.- Es el presente contrato por medio del cual 
el CONSTITUYENTE ADHERENTE de manera libre, voluntaria, incondicional e irrevocable se 
adhiere al contrato de FIDEICOMISO, vinculándose jurídicamente al mismo, aceptando y 
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sometiéndose expresamente a todos y cada uno de los términos y condiciones, derechos y 
obligaciones establecidos en el correspondiente contrato de Constitución del FIDEICOMISO y los 
que se establezcan en el respectivo contrato de adhesión. f) CONSTITUYENTE ADHERENTE o 
DEUDOR: Es quien por medio de la escritura pública de contrato de adhesión se adhiere al 
Fideicomiso, conjuntamente con su cónyuge de ser el caso, y aporta al patrimonio del mismo un 
BIEN INMUEBLE de su propiedad.  Los  créditos y obligaciones del Deudor a favor del 
Beneficiario se garantizan con el respectivo bien inmueble cuya propiedad será transferida al 
FIDEICOMISO en los términos pactados en el presente contrato de FIDEICOMISO y en la 
respectiva escritura pública del contrato de adhesión y transferencia de dominio. g) DEFINICION 
DE BENEFICIARIO.- Es la persona jurídica que administra el Sistema de Autofinanciamiento, a 
favor de quien el DEUDOR mantiene una obligación u obligaciones, instrumentadas a través de 
pagarés u otros instrumentos de crédito y que acredite legalmente la calidad de BENEFICIARIO 
del fideicomiso y conste registrado en tal calidad por la Fiduciaria. El BENEFICIARIO tendrá 
derecho a solicitar la ejecución de la garantía constituida mediante el correspondiente aporte del 
bien inmueble al Fideicomiso en caso de incumplimiento del DEUDOR – CONSTITUYENTE 
ADHERENTE. A la constitución del FIDEICOMISO es BENEFICIARIO  del mismo el propio 
CONSTITUYENTE quien además ostenta la calidad de BENEFICIARIO, pudiendo éste ceder en 
legal y debida forma los derechos derivados de dicha calidad a favor de terceros. h) 
PÁTRIMONIO AUTÓNOMO.- Es el conjunto de bienes que conformen el FIDEICOMISO. No 
obstante lo anterior, queda claro que el bien inmueble aportado por cada uno de los 
CONSTITUYENTES ADHERENTES servirá para garantizar única y exclusivamente sus 
respectivas obligaciones para con el BENEFICIARIO (Acreedor) para lo cual la Fiduciaria llevará 
un registro individual de: a) Cada CONSTITUYENTE ADHERENTE, asignándole un código de 
identificación que constará en cada contrato de adhesión; y, b) La respectiva escritura pública del 
contrato de adhesión y aporte del bien inmueble, así como un detalle de la correspondiente 
obligación garantizada. i) BIENES.- A) Serán los BIENES INMUEBLES que conformen el 
fideicomiso en virtud de la suscripción de la respectiva escritura pública del contrato de adhesión. 
B) Los demás bienes que conformen el fideicomiso. j) OBLIGACIONES o DEUDAS.- Se 
entenderán como tales las obligaciones directas, indirectas que individual o conjuntamente hubiere 
contraído o contraigan cada uno de los DEUDORES-CONSTITUYENTES ADHERENTES  a 
favor del CONSTITUYENTE o de un tercero que hubiese cedido dichas obligaciones al 
CONSTITUYENTE, quien en tal virtud tendrá la calidad de BENEFICIARIO(S) Y ACREEDOR. 
Inclusive se entenderán como tales aquellas obligaciones que se generen producto de la renovación, 
novación, refinanciamiento y en general de toda obligación que se derive o que sea accesoria al 
crédito original. DOS.- ANTECEDENTES: a) El CONSTITUYENTE, Consorcio del Pichincha 
S.A. CONDELPI, constituyó un Fideicomiso Mercantil de Garantía Irrevocable denominado 
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“FIDEICOMISO EN GARANTIA INMUEBLES CONDELPI”,  mediante escritura pública 
otorgada el doce de mayo del dos mil diez ante el Notario Tercero del cantón Quito. b) El 
FIDEICOMISO se constituyó con la finalidad de que cada uno de los INMUEBLES que sean 
aportados por cada DEUDOR sirvan como garantía idónea y segunda fuente de pago por las 
respectivas OBLIGACIONES que cada uno de los constituyentes adherentes mantengan a favor del 
BENEFICIARIO. c) La parte CONSTITUYENTE ADHERENTE en pleno conocimiento del 
contenido y alcance del FIDEICOMISO, ha resuelto libre y voluntariamente adherirse al contrato 
de Fideicomiso Mercantil Irrevocable de Garantía denominado “FIDEICOMISO EN GARANTIA 
INMUEBLES CONDELPI” para lo cual suscribe el presente contrato de adhesión, con la finalidad 
de que el INMUEBLE cuya propiedad transfiere al fideicomiso, garantice el pago de sus 
obligaciones a favor del BENEFICIARIO; de tal forma que ante un incumplimiento en el pago de 
tales obligaciones o de las contractualmente establecidas, el BENEFICIARIO pueda solicitar la 
ejecución de la garantía materia del fideicomiso, en los términos pactados en el contrato de 
FIDEICOMISO así  como en el presente contrato de adhesión, aceptando y sometiéndose, de 
manera expresa voluntaria e incondicional a todas y cada una de las disposiciones contractuales 
previstas y descritas en el contrato de FIDEICOMISO y en el presente contrato de adhesión. En 
particular, la parte CONSTITUYENTE ADHERENTE, acepta el proceso convencional de 
enajenación de bienes, sea mediante la dación en pago de los respectivos bienes fideicomitidos, o la 
realización (venta) de los mismos; en los términos pactados tanto en el contrato de Fideicomiso, así 
como en el presente contrato de adhesión. CLÁUSULA TERCERA: DECLARACION DE 
PLENO CONOCIMIENTO Y COMPRENSIÓN DE LOS TERMINOS DEL CONTRATO 
CONSTITUTIVO DEL FIDEICOMISO.-  La parte CONSTITUYENTE ADHERENTE declara 
de forma expresa conocer los términos del contrato de FIDEICOMISO y que lo ha  leído en su 
totalidad y entendido perfectamente, por lo tanto declara que acepta todas y cada una de sus 
cláusulas y términos y que ha entendido plenamente su contenido, alcance y significado, 
declarando expresamente conocer que el PROCEDIMIENTO DE ENAJENACIÓN y la ejecución 
de la garantía que en dicho contrato se establece es de carácter convencional, extrajudicial, 
consensuada, y que por tanto constituye ley para las partes. CLÁUSULA CUARTA: ADHESIÓN 
AL CONTRATO DE FIDEICOMISO.- La parte CONSTITUYENTE ADHERENTE, por este 
contrato expresa su voluntad y consentimiento de adherirse al contrato constitutivo del 
FIDEICOMISO, siendo por tanto su voluntad inequívoca vincularse jurídicamente a dicho contrato 
como una más de sus partes intervinientes, haciendo suyas, aceptando y sometiéndose a todas y 
cada una de sus cláusulas y contrayendo las obligaciones previstas en tal contrato para los 
CONSTITUYENTES ADHERENTES, así como las obligaciones estipuladas en el presente 
contrato de adhesión. CLÁUSULA QUINTA: UNO) TRANSFERENCIA DE DOMINIO.- La 
parte CONSTITUYENTE ADHERENTE transfiere el dominio, a título de fideicomiso mercantil 
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irrevocable al FIDEICOMISO del inmueble  de su propiedad consistente en: Almacén A guión 
seis, del edificio denominado “DC guión uno”, ubicado en la Avenida Seis de Diciembre numero 
setenta y cuatro cuarenta y tres y Avenida El Inca, parroquia Chaupicruz, cantón y ciudad de Quito, 
provincia de Pichincha. LINDEROS Y DIMENSIONES: a) Norte: seis metros ochenta 
centímetros , baños, sala comunal, rampa de acceso vehicular; b) Sur: cinco metros treinta 
centímetros, almacén A siete y un metro cincuenta centímetros, baño almacén A siete; c) Este: un 
metro ochenta centímetros, baño almacén A siete y, cuatro metros sesenta centímetros, bodega y 
baño almacén A cinco y, ducto de ventilación e instalaciones; d) Oeste: seis metros cuarenta 
centímetros, circulación  peatonal comunal; e) Arriba: cuarenta metros cuadrados setenta y dos 
decímetros cuadrados, losa cubierta de almacenes; y f) Abajo: cuarenta metros cuadrados setenta y 
dos decímetros cuadrados, parqueaderos;  g) Área total aproximada: cuarenta metros cuadrados y 
setenta y dos decímetros cuadrados; h) Alícuota: cero punto cincuenta y siete cincuenta y uno por 
ciento. Forman parte de esta venta  la línea telefónica número cuatrocientos cincuenta y dos 
trescientos treinta y nueve, cuyos derechos ceden a perpetuidad los vendedores a favor de los 
compradores. No obstante haberse señalado la superficie, linderos y dimensiones de los inmuebles, 
los cuales son los más generales, se entenderá que si alguna parte del mismo no estuviere 
comprendido en ellos, quedará aportado al fideicomiso, inclusive aumentos, mejoras, instalaciones, 
construcciones y edificaciones realizadas o que se hicieren en el futuro y, en general, a todo lo que 
se considere inmueble por destinación, naturaleza, accesión o incorporación según las reglas del 
Código Civil vigente. Se deja expresa constancia de que sin embargo de haberse descrito, fijado y 
determinado área y linderos de los inmuebles, éstos se transfieren y aportan al FIDEICOMISO 
como cuerpo cierto. DOS) HISTORIA DE DOMINIO.- a) El Almacén A guión seis, del edificio 
denominado “DC guión uno”, ubicado en la Avenida Seis de Diciembre numero setenta y cuatro 
cuarenta y tres y Avenida El Inca, parroquia Chaupicruz, cantón y ciudad de Quito, provincia de 
Pichincha, fue adquirido por la CONSTITUYENTE ADHERENTE en la primera parte de este 
instrumento; por otro lado, los señores Mario Efraín Soto Carrera y Betty Cecilia Rosero Morillo 
adquirieron el mismo inmueble a los señores Luis Enrique Duque Carvajal y otros, mediante 
escritura pública de compraventa y constitución de hipoteca abierta, celebrada ante el Dr. Gonzalo 
Román Chacón Notario Décimo Sexto del cantón Quito, el cinco de junio de mil novecientos 
noventa y siete, e inscrita en el Registro de la Propiedad del Cantón Quito en igual fecha. Los 
señores Luis Enrique Duque Carvajal y otros adquirieron a su vez mediante compra a los 
conyugues doctor Diego Bustamante e hijos, según consta de la escritura otorgada el seis de agosto 
de mil novecientos noventa y tres, ante el Notario doctor Enrique Díaz, inscrita el primero de 
octubre del mismo año. La declaratoria de propiedad horizontal inscrita legalmente el veinte y seis 
de junio de mil novecientos noventa y cinco; TRES) VALORACIÓN.- La parte 
CONSTITUYENTE ADHERENTE declara de manera expresa conocer que la transferencia de los 
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inmuebles aportados al patrimonio del FIDEICOMISO, se entenderá perfeccionada con la 
inscripción de la presente escritura pública en el Registro de la Propiedad del Cantón 
correspondiente. Una vez perfeccionada la transferencia de dominio, la Fiduciaria contabilizará los 
inmuebles fideicomitidos al valor que expresamente le instruya por escrito la parte 
CONSTITUYENTE ADHERENTE. En caso de existir avalúos para la valoración de los bienes, el 
perito que los suscriba será el único responsable respecto de la veracidad y contenido de dichos 
informes de avalúo. El FIDEICOMISO no puede ser objeto de medidas o providencias preventivas, 
ni embargo por deudas u obligaciones de los comparecientes y estará afecto única y exclusivamente 
a la finalidad del presente contrato. Se deja expresa constancia que de conformidad con la Ley de 
Mercado de Valores, los bienes del FIDEICOMISO no pueden ser embargados ni sujetos a ninguna 
medida precautelatoria o preventiva por los acreedores de la Constituyente, de los Beneficiarios, ni 
del Fiduciario. La transferencia efectuada al patrimonio autónomo del Fideicomiso, se realiza a 
título de Fideicomiso mercantil, transferencia necesaria para el cumplimiento de las instrucciones 
lícitas instruidas por la Constituyente y en consecuencia está exenta de todo tipo de impuestos 
directos e indirectos previstos en las leyes que gravan las transferencias, conforme lo señala el 
artículo ciento trece de la Ley de Mercado de Valores. CLÁUSULA SEXTA: SANEAMIENTO 
POR EVICCIÓN Y VICIOS REDHIBITORIOS Y DECLARACIÓN JURADA: La parte 
CONSTITUYENTE ADHERENTE manifiesta que el INMUEBLE que transfiere es de su 
propiedad, que el mismo fue adquirido de modo legítimo, que no lo ha enajenado antes de hoy y 
que sobre el mismo  no pesa condición resolutoria, ni existe ningún gravamen ni prohibición de 
enajenar. Sin embargo, se obliga al saneamiento para el caso de evicción y vicios redhibitorios, en 
los términos de ley, respecto del  bien objeto del presente contrato, comprometiéndose a entregar su 
tenencia libre de cualquier perturbación que comprometa la ejecución de las actividades necesarias 
para el cumplimiento del objeto del contrato de fideicomiso al cual se adhiere en este acto. La parte 
CONSTITUYENTE ADHERENTE, responderá ante el FIDEICOMISO y ante quienes 
eventualmente lo sustituyan en el dominio, en caso de que el inmueble que en este acto transfiere, 
sea perseguido por obligaciones anteriores a la celebración de éste acto, responsabilidad que 
implica sustituir jurídica y económicamente al FIDEICOMISO, a  LA FIDUCIARIA y a terceros, 
en los eventos y procesos en que se presenten reclamaciones por tales conceptos. La parte 
CONSTITUYENTE ADHERENTE declara bajo juramento que los bienes y recursos que aporten 
en virtud del presente contrato, tienen y tendrán origen y objeto lícito, que no provienen ni 
provendrán de actividades relacionadas o vinculadas con el tráfico, comercialización o producción 
ilícita de sustancias estupefacientes o psicotrópicas y que la suscripción del presente contrato no 
irroga daños a terceros, eximiendo al FIDEICOMISO y a FIDEVAL de toda responsabilidad por la 
veracidad de las presentes declaraciones. CLÁUSULA SÉPTIMA: COMODATO PRECARIO: 
A la firma del presente instrumento la parte CONSTITUYENTE ADHERENTE transfiere al 
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FIDEICOMISO el inmueble antes descrito objeto del presente contrato; y, en este mismo acto el 
FIDEICOMISO entrega a la parte CONSTITUYENTE ADHERENTE a título de Comodato 
Precario, la custodia y tenencia del inmueble fideicomitido en las   condiciones   establecidas  en  la  
cláusula  octava  del  contrato  de  fideicomiso,  que  la  parte  CONSTITUYENTE ADHERENTE 
declara conocer y aceptar en todas sus partes y en las siguientes: UNO.- EL FIDEICOMISO 
conserva el DERECHO DE PROPIEDAD sobre los bienes inmuebles fideicomitidos y por tanto el 
bien fideicomitido continúa afecto a la finalidad de garantía establecida en los términos de este 
contrato. DOS. La parte CONSTITUYENTE ADHERENTE, en su condición de comodatarios, se 
obligan a utilizar el respectivo bien inmueble que hubieren aportado al fideicomiso, en los términos 
de este contrato y la correspondiente escritura pública del contrato de adhesión, dando al bien 
inmueble el uso de acuerdo con su naturaleza. En tal virtud la parte CONSTITUYENTE 
ADHERENTE es la único responsable ante el FIDEICOMISO, el BENEFICIARIO, las 
autoridades, la FIDUCIARIA y ante terceros en general, por la utilización y conservación del 
mismo y por cualquier daño o responsabilidad civil o penal, que directa o indirectamente se genere 
por causa o con ocasión de la naturaleza o del uso de dicho bien inmueble. Por lo tanto, la 
FIDUCIARIA, sus representantes legales, mandatarios y funcionarios quedan expresamente 
exentos de toda responsabilidad contractual y extra contractual incluyendo daños a terceros, o 
cualquier otra eventualidad relacionada con el BIEN INMUEBLE fideicomitido, responsabilidad 
que será exclusiva de la parte CONSTITUYENTE ADHERENTE. La FIDUCIARIA, el 
BENEFICIARIO y el FIDEICOMISO podrán exigir la reparación legal y moral de todo daño o 
perjuicio que les llegare a ser causado por la parte CONSTITUYENTE ADHERENTE o sus 
dependientes o relacionados, sin perjuicio del derecho que asiste a la Fiduciaria como representante 
del Fideicomiso de revocar el comodato y pedir la restitución inmediata del bien inmueble 
fideicomitido o de iniciar las acciones legales según corresponda. La parte CONSTITUYENTE  
ADHERENTE  responderá hasta de culpa levísima ante LA FIDUCIARIA y ante EL 
BENEFICIARIO por los daños o perjuicios que puedan derivarse del descuido en la custodia o el 
mal uso que dé al bien inmueble fideicomitido. Así mismo se compromete a mantener indemne al 
FIDEICOMISO, a la FIDUCIARIA y al BENEFICIARIO de cualquier reclamo, demanda, 
denuncia u otra presentada en contra del CONSTITUYENTE  ADHERENTE, a la FIDUCIARIA y 
BENEFICIARIO por causa de accidente o daños producidos en  el bien inmueble o por la parte 
CONSTITUYENTE  ADHERENTE o terceros, en uso del bien inmueble. Toda la responsabilidad, 
en los términos establecidos en la ley, por la tenencia y el mantenimiento del bien inmueble es de la 
parte CONSTITUYENTE ADHERENTE. TRES.- Con la suscripción del presente CONTRATO 
DE ADHESIÓN al FIDEICOMISO y por ende, de la ratificación de este comodato, la parte 
CONSTITUYENTE ADHERENTE en su calidad de COMODATARIA, dejan constancia que han 
recibido a plena satisfacción y en perfecto estado de conservación y mantenimiento el bien 
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inmueble fideicomitido sin que tengan nada que reclamar por este concepto, obligándose –de ser 
revocado el comodato- a devolver inmediatamente los bienes en las mismas condiciones en que les 
han sido entregados, salvo el deterioro normal por el uso de los inmuebles. CUATRO.- La parte 
CONSTITUYENTE ADHERENTE o COMODATARIA responderá de cualquier deterioro del 
bien inmueble entregado en comodato, así como de su pérdida total  o parcial. En cualquier evento 
de deterioro o pérdida total o parcial, la parte CONSTITUYENTE ADHERENTE o 
COMODATARIA estará obligada a notificar inmediatamente al FIDEICOMISO y su 
FIDUCIARIA, deberán reparar por su cuenta y riesgo el bien inmueble dado en comodato que 
hubiese sido afectado, dejarlo en óptimas condiciones de funcionamiento de acuerdo con su 
naturaleza y deberán hacer las reclamaciones en virtud de las respectivas pólizas de seguro que 
amparen al respectivo bien inmueble fideicomitido. Cualquier gasto o costo en el que tuviera que 
incurrir el Fideicomiso o el Beneficiario en la reparación o arreglo de cualquier parte del bien 
inmueble, ya sea antes, durante; o, una vez revocado el comodato precario, será sumado e imputado 
al valor de las obligaciones del respectivo Deudor – Comodatario. CINCO.- La FIDUCIARIA -por 
sí o por interpuesta persona- podrá inspeccionar los bienes inmuebles fideicomitidos aportados al 
Fideicomiso en Garantía de Bienes Inmuebles, para comprobar el estado de los mismos, en 
cualquier momento para lo cual bastará una notificación al Comodatario en tal sentido con al 
menos 24 horas de anticipación; sin necesidad de autorización ni aprobación de éste. En tal virtud 
el CONSTITUYENTE  ADHERENTE se obliga a brindar todas las facilidades en caso de que el  
FIDEICOMISO requiera inspeccionar el bien aportado o solicite la devolución del mismo. SEIS.- 
La parte CONSTITUYENTE ADHERENTE no podrá arrendar, entregar en comodato, usufructo o 
cualquier otro título y modo los bienes inmuebles fideicomitidos ni darlos, ni entregar o ceder la 
tenencia a ningún título y bajo ninguna forma contractual, peor aún la propiedad de los bienes 
inmuebles ya que la propiedad de los mismos permanece en el FIDEICOMISO; salvo que existiera 
conocimiento y aprobación expresa por parte del BENEFICIARIO. En este caso, se deja expresa 
constancia que el único responsable respecto del cuidado y tenencia de los bienes frente a la 
FIDUCIARIA, al Fideicomiso y al Beneficiario será el Deudor y Comodatario. El Inicio del 
procedimiento de ejecución de la garantía será causal suficiente para que cualquier contrato de 
arrendamiento, comodato, etc. suscrito por el Deudor con terceros se de por terminado 
automáticamente, debiendo el DEUDOR restituir el bien sin ningún tipo de afectación o limitación 
por parte de terceros. SIETE.- En virtud de que el comodato es precario, la FIDUCIARIA en 
representación del FIDEICOMISO y previa instrucción del BENEFICIARIO o con el fin de 
precautelar los bienes del mismo, tiene la facultad de dar por terminado el comodato en cualquier 
momento; ya sea porque se ha dado inicio al procedimiento de ejecución de la garantía o porque el 





presente contrato, en especial aquellas relativas al cuidado y mantenimiento de los bienes.  Para la 
revocatoria del comodato, bastará una comunicación realizada por el Fideicomiso al Deudor en el 
lugar del inmueble fideicomitido, en la que se le haga conocer sobre la revocatoria del comodato y 
en tal caso el Comodatario tendrá un plazo de diez días hábiles para realizar la entrega del 
inmueble al FIDEICOMISO, en las mismas condiciones en las que lo recibió. Esta obligación de 
hacer (entregar inmediatamente el bien inmueble) será exigible a la sola presentación del respectivo 
escrito en tal sentido  por parte del Fideicomiso, a la cual se acompañará  copia de la respectiva 
escritura pública del contrato de adhesión, sin necesidad de constitución en mora o requerimiento u 
orden judicial o arbitral alguna; lo anterior, sin perjuicio de las acciones que desarrolle el 
fideicomiso para el retiro, recuperación y desalojo del bien inmueble, o las legales civiles  penales 
o de cualquier naturaleza a las que hubiere lugar en estos casos en contra de la parte 
COMODATARIA. El FIDEICOMISO podrá pedir el auxilio de la Fuerza Pública en caso de que la 
parte COMODATARIA incumpliere su obligación básica de devolver el bien, de ser así requerido. 
EL FIDEICOMISO, en su calidad de COMODANTE, queda expresamente facultado a desalojar el 
bien inmueble fideicomitido y designar un custodio del mismo a fin de lograr el cumplimiento del 
objeto de este contrato, al ser este de propiedad del FIDEICOMISO, e implementar todas las 
medidas que a su juicio sean necesarias para el efectivo desalojo y recuperación del bien inmueble, 
sin tener nada que reclamar al respecto, incluso ingresar al inmueble, tomar posesión del mismo e 
instalar las necesidades que sean del caso, lo cual es autorizado desde ya por el Beneficiario y los 
Constituyentes Adherentes, sin necesidad de ratificación posterior. OCHO.- En caso de 
terminación del comodato por cualquier causa estipulada en este contrato, el respectivo bien 
inmueble dado en comodato deberá ser devuelto al FIDEICOMISO, en el mismo estado en que la 
parte CONSTITUYENTE ADHERENTE lo recibió, salvo el deterioro normal generado por el uso. 
La parte CONSTITUYENTE ADHERENTE o COMODATARIA asumirá la totalidad de los 
gastos que dicha devolución ocasione; y, de hacerlo el Beneficiario, dichos gastos serán sumados al 
valor de las Obligaciones del respectivo Deudor.  NUEVE.- EL FIDEICOMISO no reembolsará 
bajo ningún concepto a la parte CONSTITUYENTE ADHERENTE (COMODATARIA) los 
impuestos, o expensas que hagan falta para la conservación y mejoramiento del bien inmueble dado 
en comodato, mismos que serán de responsabilidad y costo de la parte COMODATARIA, y en 
ningún caso habrá lugar a indemnización alguna y por consiguiente, la parte CONSTITUYENTE 
ADHERENTE no tendrán derecho a retener el bien inmueble fideicomitido por ningún concepto. 
Las mejoras realizadas a los bienes inmuebles serán de provecho del Fideicomiso, sin lugar a 
reembolso  alguno.  CLÁUSULA  OCTAVA.- DESIGNACION DE BENEFICIARIO.- La 
parte CONSTITUYENTE  ADHERENTE declara que en atención a la finalidad del contrato 
constitutivo del FIDEICOMISO, de forma expresa, inequívoca e irrevocable designa 
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BENEFICIARIO de la garantía que se constituye por medio del presente contrato y en los términos 
establecidos en el contrato de fideicomiso, al CONSORCIO DEL PICHINCHA S.A. CONDELPI. 
CLÁUSULA NOVENA.- OBLIGACIONES Y DERECHOS DEL CONSTITUYENTE 
ADHERENTE.- La parte CONSTITUYENTE  ADHERENTE acepta expresamente y hace suyas 
todas y cada una de las obligaciones estipuladas en el contrato constitutivo del FIDEICOMISO y 
en el presente instrumento.  De igual forma reconoce (n) como sus derechos, todos los establecidos 
en el contrato de FIDEICOMISO. El DEUDOR o CONSTITUYENTE ADHERENTE es 
considerado BENEFICIARIO SECUNDARIO O DEL REMANENTE, en virtud de lo cual tiene 
derecho a la restitución del respectivo INMUEBLE fideicomitido por parte del FIDEICOMISO, en 
caso de haberse cancelado las OBLIGACIONES a favor del BENEFICIARIO; o, a recibir el 
remanente que existiera en el patrimonio autónomo, una vez ejecutado el procedimiento de 
enajenación de los bienes en los términos del presente contrato. CLÁUSULA DÉCIMA: 
OBLIGACIONES Y DERECHOS DE LA FIDUCIARIA.- Son obligaciones y derechos de la 
FIDUCIARIA, aquellas determinadas en el contrato constitutivo de FIDEICOMISO. CLAUSULA 
UNDÉCIMA: POLIZAS DE SEGUROS.- La parte CONSTITUYENTE ADHERENTE, tiene la 
obligación de contratar una póliza de seguro independiente para el bien inmueble que aporta, por 
un valor igual al del avalúo comercial que conste en el avalúo del inmueble o al del contrato de 
compraventa respectivo, designando como beneficiario de la póliza al BENEFICIARIO. La póliza 
deberá renovarse cada año mientras se encuentre vigente la obligación crediticia por parte del 
DEUDOR. Si la parte CONSTITUYENTE ADHERENTE no lo hiciere, el BENEFICIARIO podrá 
impartir instrucciones a la FIDUCIARIA, respecto de la contratación o renovación de las pólizas de 
seguros o si se hacen efectivas las garantías establecidas en el presente contrato. En el evento de 
producirse un siniestro en los bienes aportados por la parte CONSTITUYENTE ADHERENTE, 
corresponderá recibir al BENEFICIARIO el valor asegurado por la  compañía aseguradora, en la 
reclamación de la póliza que ampara el bien inmueble siniestrado, hasta por el monto total de la 
indemnización correspondiente. Sin perjuicio de lo anterior, del dinero que se cobre, producto del 
pago de la póliza por parte de la compañía aseguradora, el BENEFICIARIO entregará al 
FIDEICOMISO todos los valores relativos a los pagos que corresponda efectuar de conformidad 
con este contrato y en general cualquier gasto que haya generado la administración defensa y 
conservación de los bienes inmuebles objeto de cada póliza, en los términos del presente contrato. 
El  BENEFICIARIO  podrá  solicitar  a  la  parte  CONSTITUYENTE  ADHERENTE  que 
contrate un seguro de desgravamen por el valor del crédito. Si la parte CONSTITUYENTE 
ADHERENTE no paga el valor de las primas de seguro, lo podrá hacer el  BENEFICIARIO, 
incrementando el monto de sus acreencias respecto al DEUDOR. CLAÚSULA DUODÉCIMA: 
AUTORIZACIÓN Y DECLARACIÓN DE CONOCIMIENTO.- La parte CONSTITUYENTE  
ADHERENTE conforme a lo previsto en el contrato constitutivo del FIDEICOMISO y en este 
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contrato de adhesión, acepta y conoce expresamente que la FIDUCIARIA en representación del 
FIDEICOMISO, en el evento de incumplimientos de su parte en las obligaciones adquiridas con el 
BENEFICIARIO, procederá con la venta o a la dación en pago del inmueble fideicomitido, 
observando los términos, condiciones y procedimientos convencionales establecidos en las 
cláusulas correspondientes del contrato de FIDEICOMISO. Asimismo la parte CONSTITUYENTE 
ADHERENTE declara conocer y aceptar expresamente que en caso de revocarse el comodato 
precario otorgado a su favor o solicitarse la entrega del INMUEBLE que aporta en esta fecha, éste 
deberá entregarlo inmediatamente a la FIDUCIARIA; caso contrario ésta queda autorizada desde 
ya a realizar todas las gestiones y acciones que sean necesarias para recuperar y desalojar el 
inmueble de su propiedad, inclusive a solicitar el auxilio de autoridades y de la fuerza pública para 
el efecto. La parte CONSTITUYENTE ADHERENTE autoriza al BENEFICIARIO a que 
proporcione toda la información necesaria a la FIDUCIARIA, relativa al monto adeudado, su 
liquidación y cualquier otra que el BENEFICIARIO considere proporcionarla, sin que la parte 
CONSTITUYENTE ADHERENTE pueda alegar o acusar de violación a la reserva bancaria. Una 
vez que el BENEFICIARIO certifique que se han cancelado la totalidad de las obligaciones 
garantizadas con este contrato, se procederá con la restitución de la propiedad del INMUEBLE a 
favor de la parte CONSTITUYENTE ADHERENTE. La FIDUCIARIA queda expresamente 
facultada por sí sola a realizar todos los trámites necesarios y suscribir los documentos pertinentes 
a fin de perfeccionar la restitución del INMUEBLE y la terminación del presente contrato, lo cual 
es expresamente instruido y aceptado por la parte CONSTITUYENTE ADHERENTE. 
CLÁUSULA DÉCIMA TERCERA: PROCEDIMIENTO CONVENCIONAL DE 
ENAJENACIÓN.- UNO.- El BENEFICIARIO tiene el derecho de solicitar que se lleve a cabo el 
procedimiento convencional para la ejecución de la garantía y enajenación de los bienes aportados 
por la parte CONSTITUYENTE ADHERENTE, en caso de mora e incumplimiento de las 
OBLIGACIONES por parte del DEUDOR. De igual forma, el BENEFICIARIO podrá solicitar que 
se lleva a cabo el mencionado procedimiento, en caso que la parte CONSTITUYENTE 
ADHERENTE incurra en cualquiera de las siguientes causales: a) Por incumplimiento o violación 
del presente contrato; b) Si la garantía constituida por el presente contrato, se viere disminuida por  
daños en el inmueble o cualquier otra causa; c) Si la parte CONSTITUYENTE ADHERENTE, en 
su calidad de comodatario responsable del mantenimiento y conservación del inmueble, a juicio del 
BENEFICIARIO dejare de mantener los inmuebles en buenas condiciones, produciéndose daños en 
los mismos; d) Si se vendieren, expropiaren, hipotecaren o limitaren el dominio en cualquier forma 
sobre los inmuebles aportados al FIDEICOMISO,  total o parcialmente, sin contar con la expresa 
aceptación del FIDEICOMISO y el BENEFICIARO; e) Si sobre los inmuebles aportados al 
FIDEICOMISO, recayere cualquier clase de providencia preventiva o cautelar o de ejecución por 
cualquier clase de obligación; f) Si se promoviere contra la parte CONSTITUYENTE 
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ADHERENTE, acción resolutoria, reivindicatoria, rescisoria, de dominio o cualquier otra acción 
que pudiere afectar a los inmuebles aportados al FIDEICOMISO; g) Si la parte 
CONSTITUYENTE ADHERENTE incurriere en mora en el pago de los tributos que graven a los 
inmuebles o la propiedad sobre los mismos, así como si no entregare al FIDEICOMISO los 
originales de los pagos correspondientes para su mantenimiento en su calidad de propietario 
fiduciario; h) Si se dictare auto coactivo contra la parte CONSTITUYENTE ADHERENTE por el 
cobro de obligaciones relacionadas a los inmuebles aportados al FIDEICOMISO; i) Si la parte 
CONSTITUYENTE ADHERENTE fuere declarada insolvente o se dictare en contra de la misma 
un concurso de acreedores; j) Si la CONSTITUYENTE ADHERENTE no contratare o no 
mantuviere vigente la póliza de seguro endosada a favor del BENEFICIARIO prevista en este 
contrato, así como un seguro de desgravamen por el valor total de las obligaciones pendientes de 
pago a favor del BENEFICIARIO y mientras estas permanezcan vigentes; k) Si la parte 
CONSTITYENTE ADHERENTE no diere las facilidades del caso para verificar el estado de los 
inmuebles y realizar inspecciones a los mismos por parte del FIDEICOMISO o del 
BENEFICIARIO; l) Por cualquier otra causal estipulada en los correspondientes títulos a través de 
los cuales se hayan instrumentado las obligaciones garantizadas por el FIDEICOMISO o por 
encontrarse en mora en el pago de las obligaciones contenidas en dichos títulos. m) En los demás 
casos establecidos en este contrato o en la Ley. DOS.- Para iniciar el presente procedimiento no es 
necesario requerimiento judicial alguno, ya que por el presente contrato se establece un 
procedimiento voluntario, incondicional, consensuado, convencional e irrevocable de enajenación 
de los bienes fideicomitidos. TRES.- Para que la FIDUCIARIA de inicio al procedimiento 
convencional de ejecución de la garantía, será suficiente el aviso de incumplimiento escrito firmado 
por quien represente legalmente al BENEFICIARIO o su apoderado. Dicho aviso de 
incumplimiento deberá contener como mínimo: i) La indicación de que la parte 
CONSTITUYENTE ADHERENTE ha incumplido con el pago oportuno de las obligaciones que 
mantiene con el BENEFICIARIO, o que hubiere incurrido en cualquiera de las causales de 
aceleración de pago previstas en los títulos de crédito contentivos de las obligaciones; y/o que la 
parte CONSTITUYENTE ADHERENTE ha incumplido cualquiera de las causales y/o 
obligaciones que contrae en virtud del presente contrato y del contrato de FIDEICOMISO. ii) Los 
nombres completos de la parte CONSTITUYENTE ADHERENTE, con la indicación de la fecha 
de la correspondiente escritura pública del contrato de adhesión que éste hubiere suscrito; y, la 
declaración de vencimiento anticipado de toda la obligación, de ser el caso. iii) El valor reclamado 
por el BENEFICIARIO en compañía de la respectiva liquidación con corte a la fecha de la 
comunicación requiriendo la enajenación del inmueble aportado por éste. El aviso de 
incumplimiento de pago y solicitud de ejecución de garantía será entregado a la fiduciaria en el 
domicilio señalado en el presente contrato. CUATRO.- Una vez que la FIDUCIARIA hubiere 
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recibido el  aviso de incumplimiento, en los términos señalados en este contrato, desarrollará el 
siguiente procedimiento: CUATRO. UNO.- Dentro de los diez días hábiles, contados a partir de la 
fecha en que recibe el aviso de incumplimiento, la FIDUCIARIA enviará a la parte 
CONSTITUYENTE ADHERENTE, una comunicación mediante la cual dará a conocer la 
resolución del BENEFICIARIO, adjuntando al efecto una copia del antes mencionado aviso de 
incumplimiento y de la liquidación proporcionada por el BENEFICIARIO. CUATRO. DOS.- La 
FIDUCIARIA notificará con la comunicación referida en el numeral precedente, a la dirección que 
la parte CONSTITUYENTE ADHERENTE registra en la FIDUCIARIA a través de éste contrato o 
en el lugar donde estuviere ubicado el inmueble aportado. CUATRO. TRES.- Si la parte 
CONSTITUYENTE ADHERENTE, dentro de los quince días hábiles siguientes a la fecha de 
recepción de la comunicación remitida por la FIDUCIARIA, no demostrare que ha entregado al 
BENEFICIARIO el dinero suficiente para honrar el pago de las obligaciones pendientes o insolutas 
o que no adeuda valor alguno vencido al BENEFICIARIO o que hubiere llegado a algún acuerdo 
formal por escrito con el BENEFICIARIO solucionando la causal por la que se ha iniciado el 
proceso convencional de enajenación de la garantía, la FIDUCIARIA procederá con la venta del 
bien inmueble aportado por la parte CONSTITUYENTE ADHERENTE. En este caso el 
BENEFICIARIO podrá instruir que se proceda con la revocatoria del Comodato Precario, 
obligándose la parte CONSTITUYENTE ADHERENTE a la entrega y desalojo inmediato de los 
bienes que le fueran entregados en Comodato Precario. De no instruirse la revocatoria del 
comodato, el bien inmueble continuará bajo el cuidado y custodia del DEUDOR, hasta la 
enajenación del mismo, manteniendo todas las obligaciones adquiridas en virtud del contrato de 
comodato. La obligación de la parte CONSTITUYENTE ADHERENTE de desalojar el bien 
inmueble, constituye una obligación de hacer, por lo que en caso de renuencia de la parte 
CONSTITUYENTE ADHERENTE, su cumplimiento será exigible con la sola presentación de este 
contrato y sin necesidad de constitución en mora; o mediante el ejercicio de las acciones civiles o 
penales a que hubiere lugar por ser considerado ilegítimo tenedor por no devolver los bienes 
entregados en comodato o cualquier otra figura penal que por dicha actuación corresponda. 
CUATRO. CUATRO.- El DEUDOR deberá suministrar los recursos necesarios para efectuar el 
avalúo del bien inmueble que será objeto de enajenación. En este caso, los gastos ocasionados por 
la elaboración del avalúo antes referido serán incrementados al monto total de las obligaciones que 
mantenga pendientes de pago la parte CONSTITUYENTE ADHERENTE para con el 
BENEFICIARIO. CLÁUSULA DÈCIMA CUARTA.- PROCESO DE ENAJENACIÓN DE 
LOS BIENES FIDEICOMITIDOS.- A) VENTA: UNO.- Recibido el avalúo definitivo en el 
domicilio principal de la FIDUCIARIA y desalojado o no el bien inmueble de ser el caso, la 
FIDUCIARIA o el BENEFICIARIO expresamente autorizado por la FIDUCIARIA iniciará el 
proceso de venta del inmueble a los cinco días hábiles siguientes de la entrega del avalúo 
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definitivo. Para llevar a cabo el proceso de venta, la FIDUCIARIA está plenamente autorizada a 
contratar a terceros especializados para que se gestione la venta del respectivo inmueble, así como 
para la utilización de los medios de comunicación. La parte CONSTITUYENTE ADHERENTE 
podrá colaborar con la venta de bienes fideicomitidos, previa aprobación de la FIDUCIARIA y con 
la finalidad de conseguir la mejor oferta de compra de los mencionados bienes. DOS.- El precio de 
venta del bien con que iniciará su proceso de negociación, oferta o venta, será el valor comercial 
que se determine en el avalúo con el que se cuente a esa fecha. TRES.- Los bienes inmuebles serán 
ofertados durante 180 días calendario, contados a partir del inicio del proceso de venta, de 
conformidad con lo siguiente: i) Durante los primeros cuarenta y cinco (45) días calendario al 
100% del valor de realización del inmueble que conste en el respetivo avalúo; ii) Durante los 
siguientes 45 días calendario, al 90% del valor de realización; iii) Durante los siguientes 45 días 
calendario, al 80% del valor de realización; y, iv) Durante los últimos 45 días calendario, al 75% 
del valor de realización.  De no concretarse la venta del inmueble en el plazo antes señalado, el 
Beneficiario podrá instruir a la Fiduciaria la ampliación del plazo de venta  de los bienes por un 
máximo adicional de 60 días hasta el 70% del valor de los bienes; o, la entrega en dación en pago 
de los bienes al 75% del valor de realización. CUATRO.- La forma de pago del precio de venta, 
será informada por la FIDUCIARIA al BENEFICIARIO; en caso de no contarse con opinión 
contraria por parte del BENEFICIARIO en un plazo de diez días desde el envío de la mencionada 
carta, se entenderán autorizados y aceptados dichos términos, sin lugar de reclamo o 
disconformidad posterior. Los valores producto de la venta, deducidos los impuestos, honorarios de 
la FIDUCIARIA, honorarios legales y gastos correspondientes, se entregarán al BENEFICIARIO 
para abonar o cubrir los valores adeudados por la parte CONSTITUYENTE ADHERENTE y que 
corresponderá al pago del capital, más los intereses pactados por las obligaciones adeudadas y los 
intereses de mora, impuestos, comisiones y multas, a que hubiere lugar; y, de existir un remanente, 
se cancelarán los demás gastos a cargo de la parte CONSTITUYENTE ADHERENTE y/o del 
patrimonio autónomo. CINCO.- Satisfechas totalmente todas las obligaciones, pagos y cargos por 
todo concepto que pudieren imputarse al FIDEICOMISO, la FIDUCIARIA devolverá a la parte 
CONSTITUYENTE ADHERENTE cualquier remanente si hubiera lugar a ello. SEIS.- La parte 
CONSTITUYENTE ADHERENTE declara que la FIDUCIARIA no es responsable, por concepto 
y circunstancia alguna, respecto del contenido, alcance, extensión o calidad del avalúo que se 
hubiere practicado previo a la venta o dación en pago de los bienes como aquellos que se realicen 
durante la vigencia del FIDEICOMISO. Por lo mismo, cualquier inexactitud, equivoco o resultado 
que pudiere ser adverso o negativo a los intereses de la parte CONSTITUYENTE ADHERENTE, 
como consecuencia de la ejecución, será de exclusiva responsabilidad de quienes los realizaron. B) 
DACION EN PAGO.- A partir de que se cuente con el avalúo definitivo señalado en el literal A) 
de esta cláusula y en cualquier momento durante el proceso de venta, se podrá entregar el 
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INMUEBLE a título de dación en pago a favor del BENEFICIARIO bajo su expresa petición, lo 
cual es conocido y aceptado por la parte CONSTITUYENTE ADHERENTE. Dicha dación se 
realizará a un precio de venta igual o superior al mínimo de venta vigente a esa fecha, con el fin de 
cancelar parcial o totalmente las obligaciones garantizadas. Los gastos que demande la 
transferencia de los bienes inmuebles, así como los gastos y comisiones que adeude el 
CONSTITUYENTE ADHERENTE deberán ser provistos por éste o por el BENEFICIARIO pero 
incrementarán las deudas del DEUDOR. Tales gastos deberán ser cancelados en el momento de la 
suscripción del convenio correspondiente. C) MODIFICACIÓN Y SUSPENSIÓN DEL 
PROCESO.- En caso de así requerirlo el BENEFICIARIO y el correspondiente 
CONSTITUYENTE ADHERENTE, de mutuo acuerdo y de forma conjunta, podrán por así 
convenir a sus intereses, efectuar una modificación al procedimiento convencional, contractual y 
extrajudicial para la ejecución de la garantía y enajenación de los bienes. Se deja expresa 
constancia que la parte CONSTITUYENTE ADHERENTE, tiene derecho a evitar la culminación 
del procedimiento convencional, contractual y extrajudicial para la ejecución de la garantía y 
enajenación de los bienes, solventando las obligaciones que se encuentran pendientes de pago, así 
como todos los gastos que se hayan generado por este concepto. Este pago se podrá efectuar hasta 
antes de la fecha en que la FIDUCIARIA, suscriba los contratos y escrituras de  promesa o compra 
venta definitivas de los inmuebles respectivos. CLÁUSULA DÉCIMA QUINTA: 
NOTIFICACIONES.- Las partes señalan como dirección para notificaciones y los efectos 
relacionados con el contrato de FIDEICOMISO y el presente instrumento, las siguientes: a) 
CONSTITUYENTE  ADHERENTE: Almacén A guión seis, del edificio denominado “DC guión 
uno”, ubicado en la Avenida Seis de Diciembre numero setenta y cuatro cuarenta y tres y Avenida 
El Inca, parroquia Chaupicruz, cantón y ciudad de Quito, provincia de Pichincha. b) FIDEVAL 
S.A.: Avenida Amazonas y Naciones Unidas, Edificio La Previsora, piso 10, telf. 022 261444, fax: 
022 261442. Sin perjuicio de establecerse direcciones para notificaciones, la parte 
CONSTITUYENTE ADHERENTE acepta y autoriza para que la FIDUCIARIA retenga los 
informes contentivos de las rendiciones anuales de cuentas, mismos que serán retirados por la parte 
CONSTITUYENTE ADHERENTE de las oficinas de la FIDUCIARIA. Se deja expresa constancia 
que mediante la suscripción del presente Contrato de Adhesión, el CONSTITUYENTE 
ADHERENTE, se obliga de manera ineludible e inexcusable, a informar inmediatamente ocurra, 
sobre cualquier cambio en la dirección establecida para notificaciones y estado del inmueble, 
asumiendo plenamente que el incumplimiento de esta obligación, constituirá causal de terminación 
anticipada del contrato, con todas las consecuencias jurídicas y patrimoniales que tal situación 
acarree. CLÁUSULA DÉCIMA SEXTA: RESPONSABILIDAD DE LA FIDUCIARIA. Las 
obligaciones de la Fiduciaria son obligaciones de medio y no de resultado por lo que no garantiza 
con su actuación que los resultados y finalidades pretendidas por el CONSTITUYENTE, los 
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CONSTITUYENTES ADHERENTES, o el BENEFICIARIO efectivamente se cumplan. De 
conformidad con lo dispuesto en la Ley de Mercado de Valores, la responsabilidad por las 
obligaciones del FIDEICOMISO y de este contrato, se limitará únicamente hasta el monto de los 
bienes aportados al patrimonio autónomo por la parte CONSTITUYENTE ADHERENTE, de 
manera que en el evento en que deban ejecutarse las garantías ofrecidas en respaldo de las 
obligaciones garantizadas por el presente contrato, la entrega del producto de la venta o del 
INMUEBLE FIDEICOMITIDO, extinga la obligación por parte del FIDEICOMISO frente al 
BENEFICIARIO, sin que dicho acreedor nada tenga que reclamar al FIDEICOMISO o su 
FIDUCIARIA y sus funcionarios por ningún concepto. De conformidad con lo establecido en el 
artículo ciento dieciocho de la Ley de Mercado de Valores, la FIDUCIARIA no responderá con sus 
bienes propios por las obligaciones contraídas por el FIDEICOMISO con ocasión del desarrollo de 
su objeto y finalidad. La FIDUCIARIA no será responsable con relación a ninguna acción u 
omisión de buena fe, salvo que sea realizada expresamente en contra de las instrucciones del 
BENEFICIARIO o con culpa o dolo. CLÁUSULA DÉCIMA SÉPTIMA: HONORARIOS DE 
LA FIDUCIARIA.- El DEUDOR asume los honorarios de la FIDUCIARIA de conformidad con 
lo siguiente: a) Honorarios por adhesión: Por el contrato de adhesión al fideicomiso, y aporte del 
inmueble, un honorario fijo y único de cien dólares de los Estados Unidos de América (USD 100) 
pagaderos a la firma del presente contrato. b) Honorarios de administración: Por la 
administración del fideicomiso un honorario pagadero mensualmente, calculado sobre el valor del 
inmueble fideicomitido, acorde con la siguiente tabla: 
 
VALOR INMUEBLE HONORARIO 
      
 
0 50,000.00 9.00 
50,001.00 100,000.00 14.00 
100,001.00 En adelante 19.00 
 
a) Honorarios de Ejecución: En caso de la ejecución de la garantía constituida, un honorario acorde 
con la siguiente tabla calculada sobre el saldo de la obligación, pagadero el valor fijo al inicio del 




SALDO OBLIGACION FIJO PORCENTAJE 
   
Variable Saldo 
Operación 
- 10,000.00 150 
2.0% 
10,000.00 20,000.00 250 
20,001.00 30,000.00 350 
30,001.00 40,000.00 450 
40,001.00 50,000.00 550 
50,001.00 En adelante 650 
 
Los valores de honorarios indicados, no incluyen el doce por ciento del IVA, mismo que será 
facturado por la Fiduciaria conforme a las disposiciones legales vigentes; ni los costos y gastos de 
transferencia y perfeccionamiento del presente contrato ni otros contratos descritos o necesarios 
para cumplir el objeto del presente FIDEICOMISO, ni del pago de tributos, ni defensa del 
patrimonio del fideicomiso, ni la contratación de terceros que demanden las instrucciones 
específicas impartidas en los contratos (inspecciones, pólizas, avalúos, desalojos, etc.).  El 
honorario de ejecución no incluye los costos de notaría, documentos y trámites legales por la 
transferencia de dominio de los inmuebles; así como tampoco honorarios que puedan existir por 
procesos legales adicionales que se puedan generar por esta ejecución. El retraso en el pago de los 
honorarios causará la máxima tasa de interés legal por mora. La FIDUCIARIA podrá renunciar a 
dicha calidad en caso de falta de pago de sus honorarios y los gastos en los que hubiere incurrido 
en el desarrollo de su gestión. CLÁUSULA DÉCIMA OCTAVA: DECLARACIÓN 
JURAMENTADA Y SANEAMIENTO POR EVICCIÓN y VICIOS REDHIBITORIOS.- La 
parte CONSTITUYENTE ADHERENTE declara bajo juramento que el bien o bienes que 
transfiere al fideicomiso han sido obtenidos en forma legítima y no provienen de ninguna actividad 
relacionada con lavado de activos, financiamiento de delitos, el cultivo, fabricación, 
almacenamiento, transporte o tráfico ilícito de sustancias psicotrópicas o de estupefacientes o de 
ninguna actividad ilícita. Queda la FIDUCIARIA relevada expresamente de la obligación de 
responder por evicción y vicios redhibitorios siendo responsable el CONSTITUYENTE 
ADHERENTE, de todas las obligaciones que por dicho concepto se deriven, respecto del bien 
inmueble transferido, por lo que se obligan a que tanto al aporte, como a la restitución o en caso de 
ejecución su venta, el  respectivo bien estará libre de cualquier defecto, afectación legal, pleito, 
gravamen o inconvenientes que comprometan el desarrollo de este fideicomiso. CLÁUSULA 
DÉCIMA NOVENA: DECLARACIONES ESPECIALES.- La parte   CONSTITUYENTE  
ADHERENTE  declara  de manera expresa lo siguiente: a) Que conoce, entiende  y acepta  que en 
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el caso de que sea necesaria la inscripción del FIDEICOMISO en el Registro de Mercado de 
Valores, dicho acto efectuado por la Superintendencia de Compañías no implica por parte de la 
misma ni de los miembros del Consejo Nacional de Valores, responsabilidad alguna ni garantía 
sobre el cumplimiento de los objetivos de este contrato. b) Que el presente contrato de adhesión y 
el contrato de constitución del FIDEICOMISO son irrevocables. c) Que conoce, entiende  y acepta  
el contenido y alcance del contrato constitutivo del FIDEICOMISO, por lo que no tienen ninguna 
duda o peor aún reclamación con respecto a las obligaciones contraídas y derechos adquiridos en 
virtud del presente instrumento. CLÁUSULA VIGÉSIMA.- CLÁUSULA  ESPECIAL DE 
SOMETIMIENTO.- Las partes declaran y se someten de forma expresa en lo que sea aplicable, a 
la Ley Orgánica para la Regulación de los Créditos para Vivienda y Vehículos expedida en el 
Segundo Suplemento del Registro Oficial No. 732 del 26 de junio del 2012, por lo cual se deja 
expresa constancia que en caso de que los créditos garantizados a través del presente contrato 
estuvieran enmarcados en aquellos establecidos en el artículo tres de la mencionada Ley (créditos 
para la adquisición de vivienda), el proceso de ejecución de la garantía y el pago de las 
obligaciones en caso de llevarse a cabo, deberá someterse a dichas normas y regulaciones. 
CLÁUSULA VIGÉSIMA PRIMERA: CONVENIO ARBITRAL.- Las partes convienen que el 
presente contrato será cumplido de buena fe entre ellas y que cualquier controversia que surja 
tratará de ser resuelta de mutuo acuerdo. Sin embargo, para cualquier diferencia relacionada o 
derivada de este contrato  que no pueda ser arreglada directamente entre los contratantes, 
cualquiera de ellas podrá pedir la intervención de un mediador del Centro de Arbitraje y Mediación 
de la Cámara de Comercio de Quito. Si las diferencias no pudieren resolverse mediante este 
procedimiento, las mismas se someterán a la resolución de los Tribunales de Arbitraje de la Cámara 
de Comercio de Quito, al Reglamento del Centro de Mediación y a las siguientes normas. Los 
árbitros serán seleccionados conforme a lo establecido en el Ley de Arbitraje y Mediación. Las 
partes renuncian a la jurisdicción ordinaria. Los árbitros decidirán en derecho y podrán pedir la 
ejecución de medidas cautelares solicitando el auxilio de funcionarios públicos, judiciales, 
policiales y administrativos sin que sea necesario recurrir a juez ordinario alguno para tales efectos. 
El Tribunal de Arbitraje estará integrado por tres árbitros. El procedimiento arbitral tendrá lugar en 
las instalaciones del Centro de Arbitraje y  Mediación de la Cámara de Comercio de Quito y el 
procedimiento arbitral será confidencial. La parte CONSTITUYENTE ADHERENTE mantendrá 
indemne a la FIDUCIARIA, a sus asociados de negocios, funcionarios, directores, empleados, 
agentes, asesores, en caso de cualquier pérdida, reclamo, daño y obligaciones, incluyendo 
honorarios y gastos legales que surjan de la administración, ejecución o  liquidación del presente 
contrato. Usted, señor Notario, se servirá agregar las demás formalidades necesarias para la plena 
validez de este instrumento. (Firmado) Abogado Juan Francisco Almeida, con matricula profesional 
número doce mil trescientos treinta y tres del Colegio de Abogados de Pichincha. HASTA AQUÍ LA 
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MINUTA. Para la celebración de la presente escritura pública, se observaron todos los preceptos 
legales del caso, y, leída que les fue a los comparecientes íntegramente por mí, el Notario, se ratifican 
en todo lo dicho y para constancia firman conmigo en unidad de acto de todo lo cual doy fe.  
 
4.3. VENTAJAS Y DESVENTAJAS DE LA HIPOTECA  
 
Después de leer y por ende analizar el caso práctico de hipoteca además de unir lo relatado como 
introducción respecto de esta figura podemos definir que en nuestro país la definición de hipoteca 
está íntimamente ligada al concepto de préstamo hipotecario para adquisición de vivienda; 
mediante este concepto, el cliente de una Entidad Financiera (regularmente) que desea adquirir un 
inmueble solicita a dicha Entidad dinero para financiar su compra; y, a cambio, constituye hipoteca 




 Para el deudor, le permite acceder a una financiación que en otros casos difícilmente podría 
conseguir por su elevado monto; dicha financiación es además a largo plazo.  
 
 Para el deudor, no supone una desposesión de la cosa hipotecada, de la misma podrá seguir 
disfrutando. 
 
 Para el beneficiario de la hipoteca, ésta constituye un derecho real que de alguna manera 
“separa” del patrimonio universal de su deudor este bien, que siempre estará afecto al 
cumplimiento de la obligación garantizada.  
 
 También para el beneficiario que los bienes estén hipotecados asegura el cobro de su deuda 
en caso de impago. Dicho de otro modo y con carácter general, ante el impago de la 
obligación garantizada, el importe que se podía obtener con la subasta del bien cubría en 
gran parte de los casos la deuda.  
 





 El procedimiento ejecutivo a seguir en el caso de impago es un procedimiento rápido, más 
ágil que los procedimientos judiciales ordinarios.  
 
 En caso de que se llegue al procedimiento de ejecución de hipoteca el deudor tiene derecho a 




 Para el deudor, el hecho de que sea a largo plazo puede convertirse también en un 
inconveniente, puesto que existen numerosas vicisitudes que pueden afectar a su capacidad 
económica a lo largo de los años (y en consecuencia a la suerte del bien hipotecado si 
continúa formando parte de su patrimonio).  
 
 Para el beneficiario el hecho de que, bajo determinadas situaciones como las de crisis, el 
valor del bien hipotecado pueda bajar de forma considerable y en consecuencia al ser 
subastado no encontrar postores u obtener un precio escaso por la venta, que no cubra 
íntegramente la deuda. 
 
4.4. VENTAJAS Y DESVENTAJAS DEL FIDEICOMISO MERCANTIL EN 
GARANTÍA 
 
La figura del fideicomiso mercantil en garantía es en comparación a la hipoteca es relativamente 
nueva en el país; y, pese a que su finalidad es ser una garantía de pago (al igual que la hipoteca), su 
práctica ha hecho que el beneficiario imponga conductas arbitrarias en el sistema de ejecución de la 
mencionada garantía, como se visualizó en el caso práctico, este tipo de contratos es absolutamente 
lesivo, perjudicial y de difícil comprensión, incluso la Ley para el fortalecimiento bursátil, propone  





 Los bienes aportados al Fideicomiso mercantíl en garantía no pueden ser perseguidos o 
embargados por terceros acreedores u otras obligaciones propias del deudor, del beneficiario, 
o de la fiduciaria.  
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 Interviene un tercero en calidad de Fiduciario, el cual vela por que se cumplan las 





 Si bien es cierto los bienes aportados al Fideicomiso en Garantía no pueden ser perseguidos 
o embargados por terceros acreedores u otras obligaciones propias del deudor o del 
beneficiario, es porque los bienes aportados ya no pertenecen al patrimonio del deudor, 
pasan a formar parte del patrimonio autónomo del fideicomiso, es decir no les pertenecen 
más, tanto en el sistema de catastro municipal como en el Registro de la propiedad el bien 
inmueble constará a nombre del fideicomiso. 
 
 Para ejecutar la garantía se establece un proceso privado, el cual no debe ser ejecutado  
judicialmente, por lo tanto al ser un proceso privado no se establece de forma clara el valor 
de los bienes que fueron aportados en garantía, el avalúo que se realiza a los inmuebles para 
efectos de su venta y pago de obligaciones respondería entonces a un devalúo exagerado o 
sobrevaluado, en cualquiera de los dos casos el proceso es poco transparente.  
 
 Interviene un tercero en calidad de Fiduciario, el cual debe velar por que se cumplan las 
instrucciones del contrato de fideicomiso, sin embargo al tener la titularidad de los bienes, ya 
que se transfirió el domino, no se tiene plena seguridad de que el Fiduciario pueda cambiar 
las disposiciones en perjuicio de las partes y sin consentimiento de todas éstas.  
 
 La transferencia del inmueble al Fideicomiso Mercantil en garantía aunque es temporal, 
hasta el pago de las obligaciones al acreedor y está destinado exclusivamente para este fin, 
en esta etapa tampoco hay seguridad de que se restituya el bien inmueble al beneficiario.  
 
 Durante la vigencia del fideicomiso, el deudor tiene si es que así lo requiere facultades de 
uso y habitación del bien, y responde en calidad de comodatario por el cuidado del mismo, 
por tanto existe la necesidad de crear otra figura para que el deudor o constituyente adherente 
puedan hacer uso del mismo, por lo mismo es imprescindible recalcar que este comodato 
puede ser revocado en cualquier momento por la Fiduciaria. 
 
 Los costos en el proceso de ejecución de la garantía son costosos para el Deudor. 
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 En el fideicomiso en garantía se debe pagar un honorario a la fiduciaria por la constitución al 
fideicomiso así como por la adhesión, incluso si al querer restituir el inmueble se desea 
hacerlo a un tercero se deben pagar nuevamente impuestos por transferencia de dominio, por 







5.1. TÍTULO DE LA PROPUESTA A SER IMPLEMENTADA 
 
Programa de capacitación, que contribuye a orientar, instruir y asesorar a potenciales clientes de la 
firma LEXVALOR Asesoría Legal S.A. a fin de acceder a la figura jurídica más eficaz para 
obtener financiamiento para la obtención de un bien inmueble a cambio de garantizar con el mismo 
sus obligaciones a largo plazo. 
 
5.2. JUSTIFICACIÓN DE LA PROPUESTA 
 
Con el devenir del tiempo, en base a la experiencia laboral; y, observando el abuso que tiene el 
mercado cuando se trata de proporcionarle a los ecuatorianos un crédito para obtener un bien 
inmueble, son pocos los mecanismos que se presentan; y, adicionalmente hace falta información y 
capacitación que permita conocer que figura jurídica es la más eficaz, además como profesionales 
del derecho debemos estar en la capacidad de ofrecer un amplio criterio respecto de cuáles son las 
figuras legales capaces de ofrecer más garantía y estabilidad en todos los aspectos a nuestros 
clientes; en tal virtud es conveniente tener en cuenta la importancia de la propuesta, la misma 
reside en que a través de un programa de capacitación en el cual se brindara conocimientos, 
asesoría y mecanismos para que clientes de la firma LEXVALOR Asesoría Legal S.A., interesados 
en obtener un crédito para financiar sus inmuebles a través de distintas Entidades Financieras, 
llámense a estas Bancos, Mutualistas o Fiduciarias; con el fin de proporcionarles definiciones y 
alcances que las figuras de la hipoteca y el fideicomiso en garantía poseen. 
 
La referencia que despunta en muchas ocasiones respecto a la decisión de financiar un bien 
inmueble no siempre es la más acertada, esto obedece a la falta de información tanto de las 
entidades que proporcionaran el crédito, así como de las personas que accederán al mismo.  
  
Con tales antecedentes, parece evidente que en muchas ocasiones el adquirir un bien inmueble no 
obedece a los fines que se pretendían, es decir la figura jurídica a la que nos obligamos resulta ser 
un auténtico abuso. 
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Como he mencionado, no existe amplia información respecto de la manera más estable de 
garantizar las obligaciones con los bienes inmuebles que se adquieren, recientemente el gobierno 
ha tocado precisamente el tema debido a las ilegalidades que se comenten en contra de los 
ciudadanos y a las cuales los mismos se someten por falta de conocimiento, es así que se plantea la 
desaparición del Fideicomiso en Garantía ya que el mismo plantea en su contenido absoluta 
lesividad para el Constituyente. 
 
Conviene decir también que, la utilización de las figuras legales sea esta la hipoteca o el 
fideicomiso en garantía, requiere siempre de límites para su aplicación, debe atenerse a casos 
concretos, constituyendo siempre un beneficio para la persona que acceda a dichas figuras, por 
tanto no basta con la existencia de información, la figura legal a utilizarse debe tener la capacidad 
de apreciarse como mecanismo eficaz y no abusivo per se.  
 
Por tanto “La eficacia de la hipoteca frente al fideicomiso mercantíl en garantía” se dirige a impedir 
los abusos de derecho que se producen amparadas en el trasfondo de la ley por falta de 
conocimiento en su aplicación;  
 
Son estas las razones que coadyuvan para presentar un programa de capacitación referente de la 
eficacia de la hipoteca frente al fideicomiso mercantíl en garantía teniendo relevancia social tanto 
para los ecuatorianos interesados en adquirir un crédito para financiar la adquisición de sus bienes 
inmuebles así como para la empresa capacitadora y las que pudiesen ser capacitadas tales como  
 
Banco del Pichincha C.A., Mutualista Pichincha S.A., Fideval Administradora de Fondos y 
Fideicomisos S.A.; y, Enlace Fiduciaria S.A. 
 
5.3 REFERENCIAS DE IDENTIFICACIÓN 
 
Empresa capacitadora: Lexvalor Asesoría Legal S.A. 
Empresas a capacitarse: Banco Pichincha C.A., Mutualista Pichincha S.A., Fideval 
Administradora de Fondos y Fideicomisos S.A.; y, Enlace Fiduciaria S.A. 
Personas particulares a capacitarse: 30 clientes potenciales de Lexvalor S.A., quienes desean 
concretar un mecanismo jurídico efectivo para poder adquirir sus bienes inmuebles. 
Participantes: En total sesenta 
Modelo: experimental / Jurídico 
Modalidad: Presencial 








 Analizar, asesorar y capacitar acerca del medio jurídico más eficaz a fin de constituir una 




 Diagnosticar los pro y los contra al constituir una hipoteca o un fideicomiso en garantía.  
 
 Capacitar a los potenciales clientes de la firma LEXVALOR Asesoría Legal S.A., así como  
a las entidades que tienen la capacidad de financiar la adquisición de bienes inmuebles 
utilizando los mismos como garantía de pago, a través de un proceso lógico de experiencia, 
reflexión, generalización y aplicación materializadas en proyectos de capacitación. 
 
 Determinar las ventajas y desventajas de la hipoteca propiamente dicha y demostrar con ellos 








Los Contenidos de los proyectos de capacitación fueron ponderados tomando como base la 
información recabada a las compañías a ser capacitadas así como a la empresa capacitadora. De 
esta manera las necesidades serán cubiertas en ocho meses dispuestos. 
  
 Conozcamos la  definición, finalidad, características y, costos del Fideicomiso mercantil en 
garantía. 
 




 Ventajas y desventajas del Fideicomiso mercantil en garantía 
 
 Ventajas y desventajas de la Hipoteca 
 
 Ejecución de la Hipoteca 
 
 Ejecución del fideicomiso en garantía  
 
 Posible desaparición del Fideicomiso mercantíl en garantía, causas, consecuencias y medida 
a utilizarse 
 
 Eficacia de la hipoteca frente al fideicomiso mercantíl en garantía 
 
5.7. ANÁLISIS DE FACTIBILIDAD DE IMPLEMENTACIÓN DE LA 
PROPUESTA 
 
La propuesta de implementar capacitaciones es cien por ciento factible, ya que existe la apertura 
tanto de la entidad capacitadora así como de las entidades y clientes a capacitarse. 
 
Los temas obedecen a la inminente necesidad de mantenernos informados, y así orientar a nuestros 
clientes a tomar las decisiones más adecuadas, adicionalmente es preciso recalcar que obtener un 
crédito ya sea hipotecario o a través de un préstamo otorgado por la figura del fideicomiso 
mercantil en garantía, es un tema que merece nuestra atención, ya que es de gran demanda y está en 
auge actualmente, por lo que la capacitación y asesoría que podamos brindar frente al tema será 









Equipo de capacitadores: 
 




 30 clientes de LEXVALOR Asesoría Legal 
 
 Tres representantes de las entidades a ser capacitadas, uno del área legal, uno del área 






 Sala de capacitaciones LEXVALOR Asesoría Legal S.A. 
 Mobiliario 
 Código civil 
 Código de Procedimiento civil 
 Ley de Mercado de Valores  
 Ley orgánica para la regulación de los créditos para vivienda y vehículos 
 Reglamento General a la Ley de Mercado de Valores  
 Codificación de resoluciones del consejo nacional de valores 
 Material de apoyo:  Carpetas, hojas y esferos  
 
Bibliografía: 
 La plasmada en la presente tesis  
 
Tecnológicos: 
 Computadora  
 Proyector de imágenes  
 Flash memory 
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5.9 EVALUACIÓN DE IMPACTOS DE LA PROPUESTA 
 
Se establecerá un sistema permanente de seguimiento y control del programa; así como la 
evaluación de los resultados de su ejecución. Para lo cual se realizará la verificación de la 
consistencia interna del programa (revisión de objetivos, metas y estrategias), por parte de la 
empresa capacitadora así como de las empresas a ser capacitadas. 
 
Las actividades de seguimiento y control durante la ejecución de los proyectos, se efectuarán a 
través de la aplicación del tipo de control "a posteriori", una vez que cada uno de los proyectos que 
contempla el programa, haya sido ejecutado; a fin de analizar desviaciones y realizar correcciones. 
 
En cuanto a la evaluación de los resultados finales de la ejecución del programa, se basará en el 
análisis de criterios de evaluación: eficacia interna y eficiencia externa; así como del análisis del 
grado y forma de cumplimiento de los elementos internos, recursos y tiempo previsto. 
 
5.10 DESARROLLO DE LA PROPUESTA 
 
PROYECTO N° 1 
 
Desarrollo del Proyecto 
 
Nombre del proyecto: 
 
“Conozcamos la definición, finalidad, características y, costos del Fideicomiso mercantil en 
garantía”.  
 
Problema que enfrenta: 




 Desarrollar un proceso de capacitación, que permita a los colaboradores de entidades 
financieras tales como Fiduciarias, Bancos o Cooperativas  capacitarse y estar preparados en 
preguntas frecuentes respecto de las figuras de la Hipoteca y el Fideicomiso en garantía, así 
mismo; este proceso ayudará a potenciales clientes de LEXVALOR ASESORÍA LEGAL 
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para estar listos al obligarse dando en garantía de sus obligaciones un bien. De igual manera 
formar a los colaboradores de LEXVALOR ASESORÍA LEGAL para dar un álgido servicio 




 Ampliar el conocimiento de colaboradores de entidades financieras encargadas de entregar 
dinero a cambio de una obligación, tal como la hipoteca o el fideicomiso mercantil en 
garantía. 
 
 Fortalecer el conocimiento, manejos y alcances respecto de la legislación vigente de los 
colaboradores de la empresa que será la encargada de brindar las capacitaciones, así darán 
mejor y más prolija atención a sus clientes. 
 
 Brindar las herramientas necesarias a 30 clientes interesados en adquirir conocimiento basto 
para tomar mejores decisiones y que no sean lesivas a su condición, al momento de elegir 
constituir hipoteca o fideicomiso mercantil en garantía.  
 
Metas: 





CUADRO No. 1 
ESTRATEGIA N° 1 ACTIVIDAD CLAVE N° l  
ACCIONES 
N°l 
Formar un equipo de trabajo 
Realización    de un seminario para 
orientar el proceso. 
Designación de los colaboradores de la empresa 
capacitadora y a ser capacitadas integrantes del 
grupo de trabajo. 
Delegación de funciones. 
Coordinación de acciones. 
ESTRATEGIA N° 2 ACTIVIDAD CLAVE N°2  ACCIONES  N°2 
Utilizar el modelo experiencial en la 
ejecución del proyecto. 
Experiencia concreta. 
Compartir descripciones de experiencias en 
Proyectos. 
Procesamiento El equipo de trabajo, planteará los aspectos a ser 
considerados en el Fideicomiso mercantíl de 
garantía. 
Se integrará grupos de directivos de las empresas 
a ser capacitadas y empleados para crear 
espacios, motivar y coordinar las acciones de 
todos los actores de la empresa para la 
elaboración del Diagnóstico de la figura jurídica 
mencionada a través de la matriz F.O.DA.  
Generalización 
En plenaria, se priorizará los aspectos imperiosos 
a ser Resueltos expresados en la matriz F.O.D.A. 
Aplicación 
Utilizando las conclusiones obtenidas cada grupo 
aplicará los conocimientos, a través de la 
Definición, finalidad, costos y características de 
la persona Jurídica 




La ejecución de este proyecto requerirá los siguientes recursos: 
 
 Talento Humano:  
Equipo de trabajo:   Un facilitador 
Empresa capacitadora:   Diez empleados designados para capacitarse  
Empresas a capacitarse:   Total 4 empresas, cada una con tres delegados 
Clientes de la empresa capacitadora: Tres 
 
 
 Materiales:  
Físicos:  Sala de reuniones empresarial, mobiliario, Certificados de participación 
Bibliográficos:     Diferentes autores y leyes relacionadas 
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Materiales de apoyo:   Hojas, marcadores, lápices, los necesarios  
 
Tecnológicos: CPU, Flash memory, proyector de imágenes, pantalla para proyección. 
 
 Financieros:  
Presupuesto para honorarios de facilitador, esto lo auspiciará LEXVALOR Asesoría Legal. 
 









Todas las actividades serán ejecutadas por el grupo designado para el efecto. Responsable: A 
designar por cada empresa. 
 
Información Táctica.- (control, correcciones y ajustes) 
 





Desarrollo Del Proyecto 
 
 
Nombre del proyecto: 
 
“Conozcamos la  definición, finalidad, características; y, costos de la Hipoteca".  
 
Problema que enfrenta: 
 
Desconocimiento de la figura jurídica que es la Hipoteca. 
ESTRATEGIAS FECHA 
1. Creación del grupo de trabajo 02-05-2014 
2.  Selección de bibliografía 05-05-2014 





 Desarrollar un proceso de capacitación, que permita ampliar a los colaboradores de la 
empresa capacitadora, a los designados por las empresas a ser capacitadas y a los potenciales 
clientes de LEXVALOR Asesoría Legal S.A. en el aspecto epistemológico  referente a la 




 Ampliar en el personal de las empresas involucradas en estos proyectos conocimientos 
teóricos de la Hipoteca para un probo desarrollo empresarial, a través de la utilización del 
modelo experiencial- jurídico. 
 
 Promover en los potenciales clientes de LEXVALOR Asesoría Legal, el hábito de apreciar la 
información antes de tomar una decisión, esto mediante el análisis de la figura jurídica de la 









CUADRO No. 2 
ESTRATEGIA N°1 ACTIVIDAD CLAVE N° 1 ACCIONES N°1 
Crear   un   grupo de trabajo que 
oriente la acción. 
Realización de un seminario 
para     orientar el proceso. 
Designación de miembros del grupo de  Trabajo. 
Delegación de funciones. 
Coordinación de acciones. 
ESTRATEGIA N°2 ACTIVIDAD CLAVE N°2 ACCIONES N°2 
Utilización de elementos de la 
hipoteca. 
Selección de componentes la 
hipoteca 
Búsqueda bibliográfica. 





Utilización de elementos 
referenciales sobre la hipoteca. 
Experiencia concreta. 
Intercambiar experiencias con los miembros de las 
distintas empresas y así mismo despejar inquietudes de 
los potenciales clientes respecto de la utilización la 
figura de la hipoteca con todo lo que la misma 
involucra. 
 Procesamiento En seminario presentar lo analizado sobre la Hipoteca. 
Generalización Abstraer algunas conclusiones. 
Aplicación 
Cada grupo presentará en plenaria el desarrollo la 
Hipoteca, finalidad, características; y, costos. 




La ejecución de este proyecto requerirá los siguientes recursos: 
 
 Talento Humano:  
Equipo de trabajo:   Un facilitador 
Empresa capacitadora:   Diez empleados designados para capacitarse  
Empresas a capacitarse:   Total 4 empresas, cada una con tres delegados 
Clientes de la empresa capacitadora: Tres 
 
 Materiales:  
 
Físicos:  Sala de reuniones empresarial, mobiliario, Certificados de participación 
Bibliográficos:     Diferentes autores y leyes relacionadas 
Materiales de apoyo:   Hojas, marcadores, lápices, los necesarios  
Tecnológicos: CPU, Flash memory, proyector de imágenes, pantalla para proyección. 
 
 Financieros:  
Presupuesto para honorarios de facilitador, esto lo auspiciará LEXVALOR Asesoría Legal. 
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Todas las actividades serán ejecutadas por el grupo designado para el efecto. 
 
Responsable: A designar por cada empresa. 
 
Información táctica.- (control, correcciones y ajustes). 
 
Se aplicará medidas para evitar que perturbaciones extremas puedan afectar el desarrollo del 
proyecto. Las medidas estarán enmarcadas en los tipos de control que se apliquen en el programa. 
 
PROYECTO  N°3 
 
Desarrollo Del Proyecto 
 
Nombre del proyecto: 
 
"Ventajas y desventajas del Fideicomiso mercantil en garantía". 
 
Problema que enfrenta: 
 
¿Cuáles son las ventajas y desventajas del Fideicomiso mercantil en garantía y cómo inciden en la 




 Desarrollar un proceso de capacitación, que permita ampliar a los colaboradores de las 
empresas involucradas así como a los potenciales clientes de LEXVALOR Asesoría Legal 
ESTRATEGIAS FECHA 
1. Creación del grupo de trabajo 02-06-2014 
2.  Selección de bibliografía. 10-06-2014 
3.           Ejecución del proyecto  24-06-2014 
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S.A.  en el aspecto epistemológico  referente a las ventajas y desventajas del Fideicomiso 




 Promover en los colaboradores de las empresas involucradas el hábito de informar y brindar 
asesoría óptima, real y de calidad, mediante el análisis de las ventajas y las desventajas de la 
figura del Fideicomiso mercantíl en garantía. 
 
 Desarrollar en los potenciales clientes de LEXVALOR Asesoría Legal S.A., la habilidad 
para detectar y tratar problemas cuando se les presente esta figura jurídica como posibilidad 
para adquirir un bien, esto se logrará de la mano con el análisis del punto anterior, a través de 









CUADRO No. 3 
ESTRATEGIA N°l ACTIVIDAD CLAVE N° 1 ACCIONES N°l 
Formar un equipo de trabajo. Realización   de un seminario 
para     orientar el proceso. 
Designación   de un facilitador como integrante del grupo 
de trabajo. 
Delegación de funciones. 
 Coordinación de acciones. 
ESTRATEGIA N°2 
1 ACTIVIDAD CLAVE N° 
2 
ACCIONES N°2 
Selección de elementos Teóricos 
sobre las ventajas y desventajas del 
Fideicomiso mercantil en Garantía. 
Fundamentación teórica     sobre 
el problema. 
Búsqueda        de información bibliográfica. 
  Análisis de la información. 
  Selección de la información relevante. 
ESTRATEGIA N°3 
 
ACTIVIDAD CLAVE N°3 , ACCIONES N°3 
 
Experiencia concreta.  
Compartir descripciones de experiencias específicas 
sobre las ventajas y desventajas del Fideicomiso 
mercantil en Garantía. 
Utilizar el modelo experiencia     
en la ejecución del proyecto. 
Procesamiento El grupo de trabajo, manejará el procesamiento mediante 
el análisis de la información y el planeamiento de 
estrategias axiológicas para detectar los problemas 
manifestados por los involucrados. 
 Generalización El  grupo  de trabajo,  resumirá el aprendizaje en 
aseveraciones concisas y conclusiones. 
 
Aplicación 
Utilizando las conclusiones obtenidas de los pasos 
previos, se identifica y comparte la aplicación del 
nuevo conocimiento en situaciones prácticas 




La ejecución de este proyecto requerirá los siguientes recursos: 
 
 Talento Humano:  
Equipo de trabajo:   Un facilitador 
Empresa capacitadora:   Diez empleados designados para capacitarse  
Empresas a capacitarse:   Total 4 empresas, cada una con tres delegados 
Clientes de la empresa capacitadora: Cuatro 
 
 Materiales:  
Físicos:  Sala de reuniones empresarial, mobiliario, Certificados de participación 
Bibliográficos:     Diferentes autores y leyes relacionadas 
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Materiales de apoyo:   Hojas, marcadores, lápices, los necesarios  
Tecnológicos: CPU, Flash memory, proyector de imágenes, pantalla para proyección. 
 
 Financieros:  
Presupuesto para honorarios de facilitador, esto lo auspiciará LEXVALOR Asesoría Legal. 
 










Todas las actividades serán ejecutadas por el grupo designado para el efecto. 
 
 Responsable:    A designar por cada empresa. 
 
 
Información Táctica.- (control, correcciones y ajustes) 
 
Se aplicarán medidas para evitar que perturbaciones externas puedan afectar el desarrollo del 
proyecto. Las medidas estarán enmarcadas en los tipos de control que se apliquen en el programa. 
 
PROYECTO  N°4 
 
Desarrollo Del Proyecto 
 
Nombre del Proyecto: 
 
"Ventajas y desventajas de la Hipoteca”. 
ESTRATEGIAS FECHA 
1. Creación del grupo de trabajo 01 -07 – 2014 
2.  Selección de bibliografía. 18- 07 – 2014 
3.           Ejecución del proyecto  15- 07 – 2014 
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Problema que enfrenta: 
 
¿Cómo incide el desconocimiento de las ventajas y desventajas de la hipoteca, para acceder a un 




 Desarrollar un proceso de capacitación, que permita ampliar a los colaboradores de las 
empresas involucradas así como a los potenciales clientes de LEXVALOR Asesoría Legal 




 Promover en los colaboradores de las empresas involucradas el hábito de informar y brindar 
asesoría óptima, real y de calidad, mediante el análisis de las ventajas y las desventajas de la 
figura de la Hipoteca. 
 
 Desarrollar en los potenciales clientes de LEXVALOR Asesoría Legal S.A., la habilidad 
para detectar y tratar problemas cuando se les presente la figura jurídica de la Hipoteca como 
posibilidad para adquirir un bien, esto se logrará de la mano con el análisis del punto 










CUADRO No. 4 
ESTRATEGIA N°l ACTIVIDAD CLAVE N°l ACCIONES N°l 
Organizar   un equipo docente 
Realización    de un seminario 
para orientar el proceso. 
Designación de miembros del Grupo docente. 
Delegación de funciones. 
Coordinación de acciones. 
 
ESTRATEGIA N°2 ACTIVIDAD CLAVE N°2 ACCIONES N°2 
Fundamentación teórica del 
proyecto. 
Selección de bibliografía Búsqueda bibliográfica. 
  Análisis de la información bibliográfica 
  Selección de información 
ESTRATEGIA N°3 ACTIVIDAD CLAVE N°3 ACCIONES N°3 
Aplicación del modelo Experiencial     
en la ejecución del proyecto. 
Experiencia concreta. Intercambiar experiencias con los padres de familia 
sobre las estrategias metodológicas utilizadas para la 
formación de Fraude de Ley 
 
Procesamiento 
En la plenaria, el equipo de trabajo presentará        
las estrategias metodológica      que permitan 
desarrollar  destrezas obligaciones básicas en el 
Fraude de Ley en los directivos. En talleres, analizar 
las propuestas. 
 Generalización Abstraer algunas conclusiones en plenaria. 
 
Aplicación 
En base a una destreza y un valor específico, cada 
grupo elaborará sus propias estrategias 
metodológicas. 




La ejecución de este proyecto requerirá los siguientes recursos: 
 
 Talento Humano:  
Equipo de trabajo:   Un facilitador 
Empresa capacitadora:   Diez empleados designados para capacitarse  
Empresas a capacitarse:   Total 4 empresas, cada una con tres delegados 
Clientes de la empresa capacitadora: Cuatro 
 
 Materiales:  
Físicos:  Sala de reuniones empresarial, mobiliario, Certificados de participación 
Bibliográficos:     Diferentes autores y leyes relacionadas 
Materiales de apoyo:   Hojas, marcadores, lápices, los necesarios  
Tecnológicos: CPU, Flash memory, proyector de imágenes, pantalla para proyección. 
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 Financieros:  
 
Presupuesto para honorarios de facilitador, esto lo auspiciará LEXVALOR Asesoría Legal. 
 
 










Todas las actividades serán ejecutadas por el grupo designado para el efecto. 
 
Responsable:    A designar por cada empresa. 
 
Información Táctica.- (control, correcciones y ajustes) 
 
Se aplicarán medidas para evitar que perturbaciones externas puedan afectar el desarrollo del 
proyecto. Las medidas estarán enmarcadas en los tipos de control que se apliquen en el programa. 
 
PROYECTO  N°5 
 
Desarrollo Del Proyecto 
 
Nombre Del Proyecto 
 
"Ejecución de la Hipoteca”. 
 
Problema Que Enfrenta 
 
¿Cómo incide la ejecución de la hipoteca dado el caso de que no pudiese como deudor cumplir con 
la obligación? 
ESTRATEGIAS FECHA 
1. Creación del grupo de trabajo 04 -08 – 2014 
2.  Selección de bibliografía. 13- 08 – 2014 





 Desarrollar un proceso de capacitación, que permita ampliar a los colaboradores de las 
empresas involucradas así como a los potenciales clientes de LEXVALOR Asesoría Legal 




 Promover en los colaboradores de las empresas involucradas el hábito de informar y brindar 
asesoría óptima, real y de calidad, mediante el análisis de la ejecución de la Hipoteca. 
 
 Desarrollar en los potenciales clientes de LEXVALOR Asesoría Legal S.A., la habilidad 
para detectar y tratar problemas cuando se les presente la figura jurídica de la Hipoteca como 
posibilidad para adquirir un bien, esto se logrará de la mano con el análisis del punto 









CUADRO No. 5 
ESTRATEGIA N°l ACTIVIDAD CLAVE N° 1 ACCIONES N°l 
Integrar un equipo de Trabajo 
Realización    de un seminario 
para orientar el proceso. 
Designación de los delegados de cada empresa así 
como de los potenciales clientes de LEXVALOR 
para integrar los grupos de trabajo. 
Delegación de funciones. Coordinación de acciones. 
ESTRATEGIA N°2 ACTIVIDAD CLAVE N°2 ACCIONES N°2 
Selección de elementos teóricos 
sobre el valor: La Ejecución de la 
Hipoteca 
Fundamentación teórica sobre el 
problema 
Búsqueda de información bibliográfica. 
Análisis de la información 
Selección de información relevante 
ESTRATEGIA N°3 ACTIVIDAD CLAVE N°3 ACCIONES N°3 
Utilizar el modelo experiencial     
en la ejecución del proyecto. 
Experiencia concreta. Intercambiar experiencias sobre la Ejecución de la 
Hipoteca. 
Procesamiento 
El grupo de trabajo, manejará el procesamiento 
mediante el análisis de la información teórica y el 
planteamiento metodológico de la Ejecución de la 
Hipoteca. 
Analizar en talleres el planteamiento epistemológico. 
Generalización 
El  grupo  de  trabajo presentará algunas 
conclusiones en plenaria. 
Aplicación Sobre la base de las conclusiones se elaborará un 
debate referente a la ejecución de la Hipoteca. 




La ejecución de este proyecto requerirá los siguientes recursos: 
 
 Talento Humano:  
Equipo de trabajo:   Un facilitador 
Empresa capacitadora:   Diez empleados designados para capacitarse  
Empresas a capacitarse:   Total 4 empresas, cada una con tres delegados 
Clientes de la empresa capacitadora: Tres 
 
 Materiales:  
Físicos:  Sala de reuniones empresarial, mobiliario, Certificados de participación 
Bibliográficos:     Diferentes autores y leyes relacionadas 
Materiales de apoyo:   Hojas, marcadores, lápices, los necesarios  
Tecnológicos: CPU, Flash memory, proyector de imágenes, pantalla para proyección. 
114 
 
 Financieros:  
 
Presupuesto para honorarios de facilitador, esto lo auspiciará LEXVALOR Asesoría Legal. 
 
 










Todas las actividades serán ejecutadas por el grupo designado para el efecto. 
 
 Responsable:    A designar por cada empresa. 
 
 
Información Táctica.- (control, correcciones y ajustes) 
 
Se aplicarán medidas para evitar que perturbaciones externas puedan afectar el desarrollo del 
proyecto. Las medidas estarán enmarcadas en los tipos de control que se apliquen en el programa. 
 
PROYECTO  N°6 
 
Desarrollo Del Proyecto 
 
Nombre Del Proyecto 
 
“Ejecución del fideicomiso en garantía”. 
ESTRATEGIAS FECHA 
1. Creación del grupo de trabajo 01 -09 – 2014 
2.  Selección de bibliografía. 08- 09 – 2014 
3.           Ejecución del proyecto  15- 09 – 2014 
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Problema Que Enfrenta 
 
¿Cómo incide la ejecución del Fideicomiso en garantía dado el caso de que no pudiese como 




 Desarrollar un proceso de capacitación, que permita ampliar a los colaboradores de las 
empresas involucradas así como a los potenciales clientes de LEXVALOR Asesoría Legal 




 Promover en los colaboradores de las empresas involucradas el hábito de informar y brindar 
asesoría óptima, real y de calidad, mediante el análisis de la ejecución del Fideicomiso en 
garantía. 
 
 Desarrollar en los potenciales clientes de LEXVALOR Asesoría Legal S.A., la habilidad 
para detectar y tratar problemas cuando se les presente la figura jurídica del Fideicomiso en 
garantía. como posibilidad para adquirir un bien, esto se logrará de la mano con el análisis 










CUADRO No. 6 
ESTRATEGIA N°l ACTIVIDAD CLAVE N° 1 ACCIONES N°l 
Integrar un equipo de Trabajo 
Realización    de un seminario 
para orientar el proceso. 
Designación de los delegados de cada empresa así 
como de los potenciales clientes de LEXVALOR 
para integrar los grupos de trabajo. 
Delegación de funciones. Coordinación de acciones. 
ESTRATEGIA N°2 ACTIVIDAD CLAVE N°2 ACCIONES N°2 
Selección de elementos teóricos 
sobre la ejecución del Fideicomiso 
mercantil en garantía. 
 
Fundamentación teórica sobre el 
problema 
Búsqueda  de información 
bibliográfica. 
Análisis de la información 
Selección de información relevante 
ESTRATEGIA N°3 ACTIVIDAD CLAVE N°3 ACCIONES N°3 
Utilizar el modelo experiencial     
en la ejecución del proyecto. 
Experiencia concreta. Intercambiar   experiencias sobre el Fideicomiso 
mercantil en garantía. 
Procesamiento 
El grupo de trabajo, manejará el procesamiento 
mediante el análisis de la información teórica y el 
planteamiento metodológico del Fideicomiso 
mercantil en garantía. 
Analizar en talleres el planteamiento epistemológico. 
Generalización 
El  grupo  de  trabajo presentará algunas 
conclusiones en plenaria. 
Aplicación Sobre la base de las conclusiones cada grupo 
elaborará un debate del Fideicomiso mercantil en 
garantía. 




La ejecución de este proyecto requerirá los siguientes recursos: 
 
 Talento Humano:  
Equipo de trabajo:   Un facilitador 
Empresa capacitadora:   Diez empleados designados para capacitarse  
Empresas a capacitarse:   Total 4 empresas, cada una con tres delegados 
Clientes de la empresa capacitadora: Cuatro 
 
 Materiales:  
Físicos:  Sala de reuniones empresarial, mobiliario, Certificados de participación 
Bibliográficos:     Diferentes autores y leyes relacionadas 
Materiales de apoyo:   Hojas, marcadores, lápices, los necesarios  
Tecnológicos: CPU, Flash memory, proyector de imágenes, pantalla para proyección. 




Presupuesto para honorarios de facilitador, esto lo auspiciará LEXVALOR Asesoría Legal. 
 









Todas las actividades serán ejecutadas por el grupo designado para el efecto. 
 
 Responsable:    A designar por cada empresa. 
 
 
Información Táctica.- (control, correcciones y ajustes) 
 
Se aplicarán medidas para evitar que perturbaciones externas puedan afectar el desarrollo del 
proyecto. Las medidas estarán enmarcadas en los tipos de control que se apliquen en el programa. 
 
PROYECTO  N°7 
 
Desarrollo Del Proyecto 
 
Nombre Del Proyecto 
 
“Posible desaparición del Fideicomiso mercantíl en garantía, causas, consecuencias y medidas a 
utilizarse”. 
ESTRATEGIAS FECHA 
1. Creación del grupo de trabajo 07 -10 – 2014 
2.  Selección de bibliografía. 14- 10 – 2014 
3.           Ejecución del proyecto  21- 10 – 2014 
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Problema Que Enfrenta 
 
El Fideicomiso mercantil en garantía si bien es cierto es lesiva para el usuario, ha sido una figura 
que ha ido teniendo entrada y enganche con su metodología, si dicha figura desaparece, cuáles 




 Desarrollar un proceso de capacitación, que permita ampliar a los colaboradores de las 
empresas involucradas así como a los potenciales clientes de LEXVALOR Asesoría Legal 
S.A.  en el aspecto epistemológico  referente a la posible desaparición del Fideicomiso en 




 Promover en los colaboradores de las empresas involucradas el hábito de informar y brindar 
asesoría óptima, real y de calidad, mediante el análisis de la posible desaparición del 
Fideicomiso en garantía y cuáles serán dado el caso los métodos a utilizarse. 
 
 Desarrollar en los potenciales clientes de LEXVALOR Asesoría Legal S.A., la habilidad 
para detectar y tratar problemas como la posible desaparición del Fideicomiso en garantía, si 
dicha figura desaparece, entonces cual será la posibilidad o método para adquirir un bien, 
esto se logrará de la mano con el análisis del punto anterior, a través de la utilización del 









CUADRO No. 7 
ESTRATEGIA N°l ACTIVIDAD CLAVE N° 1 ACCIONES N°l 
Integrar un equipo de Trabajo 
Realización    de un seminario 
para orientar el proceso. 
Designación de los delegados de cada empresa así 
como de los potenciales clientes de LEXVALOR 
para integrar los grupos de trabajo. 
Delegación de funciones. Coordinación de acciones. 
ESTRATEGIA N°2 ACTIVIDAD CLAVE N°2 ACCIONES N°2 
Selección de elementos teóricos 
sobre la posibilidad del fideicomiso 
mercantil en garantía y cuáles serán 
los métodos o alternativas a 
utilizarse dado el caso. 
Fundamentación teórica sobre el 
problema 
Búsqueda de información 
bibliográfica. 
Análisis de la información 
Selección de información relevante 
ESTRATEGIA N°3 ACTIVIDAD CLAVE N°3 ACCIONES N°3 
Utilizar el modelo experiencial     
en la ejecución del proyecto. 
Experiencia concreta. Intercambiar   experiencias sobre la figura del 
fideicomiso mercantil en garantía y la posible 
desaparición de este. 
Procesamiento 
El grupo de trabajo, manejará el procesamiento 
mediante el análisis de la información teórica y el 
planteamiento metodológico sobre la figura del 
fideicomiso mercantil en garantía y la posible 
desaparición de este. 
Generalización 
El  grupo  de  trabajo presentará algunas 
conclusiones en plenaria. 
Aplicación Sobre la base de las conclusiones cada grupo 
elaborará un debate sobre la figura del fideicomiso 
mercantil en garantía y la posible desaparición de 
este. 




La ejecución de este proyecto requerirá los siguientes recursos: 
 
 Talento Humano:  
Equipo de trabajo:   Un facilitador 
Empresa capacitadora:   Diez empleados designados para capacitarse  
Empresas a capacitarse:   Total 4 empresas, cada una con tres delegados 
Clientes de la empresa capacitadora: Cuatro 
 
 Materiales:  
Físicos:  Sala de reuniones empresarial, mobiliario, Certificados de participación 
Bibliográficos:     Diferentes autores y leyes relacionadas 
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Materiales de apoyo:   Hojas, marcadores, lápices, los necesarios  
Tecnológicos: CPU, Flash memory, proyector de imágenes, pantalla para proyección. 
 
 Financieros:  
 
Presupuesto para honorarios de facilitador, esto lo auspiciará LEXVALOR Asesoría Legal. 
 










Todas las actividades serán ejecutadas por el grupo designado para el efecto. 
 
 Responsable:    A designar por cada empresa. 
 
 
Información Táctica.- (control, correcciones y ajustes) 
 
Se aplicarán medidas para evitar que perturbaciones externas puedan afectar el desarrollo del 
proyecto. Las medidas estarán enmarcadas en los tipos de control que se apliquen en el programa. 
 
PROYECTO  N°8 
 
Desarrollo Del Proyecto 
 
Nombre Del Proyecto 
 





1. Creación del grupo de trabajo 04 -11 – 2014 
2.  Selección de bibliografía. 11- 11 – 2014 
3.           Ejecución del proyecto  18- 11 – 2014 
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Problema Que Enfrenta 
 
Al ser el Fideicomiso mercantíl en garantía una figura en auge, pero a la que no tenemos acceso a 
la información se demostrará que la hipoteca pese a ser una figura tradicional es más eficaz para 




 Desarrollar un proceso de capacitación, que permita ampliar a los colaboradores de las 
empresas involucradas así como a los potenciales clientes de LEXVALOR Asesoría Legal 
S.A.  en el aspecto epistemológico  referente a la posible desaparición del Fideicomiso en 




 Promover en los colaboradores de las empresas involucradas el hábito de informar y brindar 
asesoría óptima, real y de calidad, mediante el análisis de la eficacia de la Hipoteca como 
figura tradicional frente al Fideicomiso en garantía. 
 
 Desarrollar en los potenciales clientes de LEXVALOR Asesoría Legal S.A., la habilidad 
para decidir finalmente a la hipoteca como figura jurídica eficaz y tradicional frente al 
fideicomiso mercantíl en garantía.  
 
Metas.- 





CUADRO No. 8 
ESTRATEGIA N°l ACTIVIDAD CLAVE N° 1 ACCIONES N°l 
Integrar un equipo de Trabajo 
Realización    de un seminario 
para orientar el proceso. 
Designación de los delegados de cada empresa así 
como de los potenciales clientes de LEXVALOR 
para integrar los grupos de trabajo. 
Delegación de funciones. Coordinación de acciones. 
ESTRATEGIA N°2 ACTIVIDAD CLAVE N°2 ACCIONES N°2 
Selección de elementos teóricos 
sobre el la eficacia de la Hipoteca. 
Fundamentación teórica sobre el 
problema 
Búsqueda de información 
bibliográfica. 
Análisis de la información 
Selección de información relevante 
ESTRATEGIA N°3 ACTIVIDAD CLAVE N°3 ACCIONES N°3 
Utilizar el modelo experiencial     
en la ejecución del proyecto. 
Experiencia concreta. Intercambiar   experiencias sobre la eficacia de la 
Hipoteca. 
Procesamiento 
El grupo de trabajo, manejará el procesamiento 
mediante el análisis de la información teórica y el 
planteamiento metodológico de la eficacia de la 
Hipoteca. 
Analizar en talleres el planteamiento 
epistemológico. 
Generalización 
El  grupo  de  trabajo presentará algunas 
conclusiones en plenaria. 
Aplicación Sobre la base de las conclusiones cada grupo 
elaborará un debate respecto de la eficacia de la 
Hipoteca. 




La ejecución de este proyecto requerirá los siguientes recursos: 
 
 Talento Humano:  
Equipo de trabajo:   Un facilitador 
Empresa capacitadora:   Diez empleados designados para capacitarse  
Empresas a capacitarse:   Total 4 empresas, cada una con tres delegados 
Clientes de la empresa capacitadora: Cinco 
 
 Materiales:  
Físicos:  Sala de reuniones empresarial, mobiliario, Certificados de participación 
Bibliográficos:     Diferentes autores y leyes relacionadas 
Materiales de apoyo:   Hojas, marcadores, lápices, los necesarios  




 Financieros:  
 
Presupuesto para honorarios de facilitador, esto lo auspiciará LEXVALOR Asesoría Legal. 
 






Todas las actividades serán ejecutadas por el grupo designado para el efecto. 
 
 Responsable:    A designar por cada empresa. 
 
Información Táctica.- (control, correcciones y ajustes) 
 
Se aplicarán medidas para evitar que perturbaciones externas puedan afectar el desarrollo del 
proyecto. Las medidas estarán enmarcadas en los tipos de control que se apliquen en el programa. 
ESTRATEGIAS FECHA 
1. Creación del grupo de trabajo 09 -12 – 2014 
2.  Selección de bibliografía. 16- 12 – 2014 




6. CONCLUSIONES Y RECOMENDACIONES   
6.1. CONCLUSIONES 
 
1. La figura del fideicomiso mercantil es de relativa nueva creación, concretamente insertada a la 
legislación ecuatoriana en mayo de 1993, con la Ley No 31, a diferencia de otros países en los 
que dicha figura tiene recorrido y su utilización data desde tiempos remotos. 
 
2. La figura del fideicomiso mercantíl en garantía pese a su falta de regulación e información 
impartida acerca del mismo, ha tenido un impulso importante en los últimos años, son varias 
las leyes vinculadas al desarrollo del mismo, sin embargo y co-existiendo con las mismas no ha 
logrado general la estabilidad necesaria que merece la sola idea de aportar un bien como 
garantía de obligaciones. 
 
3. En el Ecuador es absolutamente justificable la desconfianza que se le tiene al fideicomiso 
mercantil en garantía, pues las experiencias que existen por parte de los constituyentes de 
fideicomisos hace que se confirme la falta de regulaciones que tiene este sistema, existen 
cuestionamientos que señalan que en la ejecución del fideicomiso en garantía, se realiza sin 
proporcionarle el legítimo derecho a la defensa que posee el constituyente. Tengo como 
antecedente que ésta fue la figura que se utilizó para solicitar y dictar la inconstitucionalidad de 
un procedimiento especial de ejecución de garantías hipotecarias que estaba contenido en la 
Ley de Instituciones del Sistema Financiero. Precisamente por antecedentes como el 
mencionado es que se pretende con la Ley para fortalecimiento del sector societario y bursátil 
eliminar al fideicomiso de garantía como figura de pago para los créditos de consumo. 
 
4. Los bienes que establezca el constituyente salen efectiva, real y jurídicamente de su 
patrimonio, para formar un patrimonio autónomo de acuerdo a la finalidad contemplada en el 
acto constitutivo, por tanto el constituyente sin garantía alguna y solo con la creación de un 
comodato como posesión temporal sobre el bien, sin la posibilidad certera en su totalidad que 
al cumplir con su obligación el bien se le restituya, dicho comodato no representa mayor 
garantía de la gestión que permita obtener los frutos para la obligación garantizada. 
 
5. El hecho de ser constituyente principal o constituyente adherente en un fideicomiso mercantil 
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en garantía implica incurrir en gastos innecesarios, gastos por honorarios a la fiduciaria, gastos 
en caso de restitución a un tercero, incluso la figura del fideicomiso mercantil per se genera 
pago de tributos municipales, como impuesto a la patente, impuesto al 1.5 x mil sobre los 
activos totales, entre otros, de tal manera que su costo frente a su beneficio es elevado, sería 
amplio poder definir al fideicomiso mercantíl en el régimen tributario y en realidad tomaría la 
elaboración de otra obra, por tanto mi campo de análisis ha sido puntual y por experiencia 
laboral he detallado la eficacia de la hipoteca frente al fideicomiso mercantil. 
 
6. En nuestro país se utiliza la hipoteca de bienes al acreedor para garantizar las deudas, si no 
cumplen con la obligación se rematará el bien inmueble hipotecado, la noción de la hipoteca es 
una convención mediante la cual se afectan los bienes en garantía de las deudas. Pero esos 
bienes permanecen en poder, en manos, en la posesión y en la propiedad de los mismos 
deudores. En la actualidad la figura de la hipoteca se encuentra en pleno desarrollo, el 
financiamiento para la compra de un bien inmueble proviene por un lado del sistema financiero 
nacional y por otro de los promotores y constructores de vivienda.  
 
7. La hipoteca para el deudor, le permite acceder a una financiación que en otros casos 
difícilmente podría conseguir por su elevado importe; dicha financiación es además a largo 
plazo. Asimismo y para el deudor, no supone una desposesión de la cosa hipotecada, de la que 
podrá  seguir  disfrutando  e  incluso  podrá  enajenarla  a  un  tercero,  finalmente  para  el 
beneficiario de la hipoteca, ésta constituye un derecho real que de alguna manera “separa” del 
patrimonio universal de su deudor este bien, que siempre estará afecto al cumplimiento de la 
obligación garantizada.  
 
8. La hipoteca, en el caso de concurso de acreedores, tiene la consideración de crédito 
privilegiado.  
 
9. El procedimiento ejecutivo a seguir en el caso de impago es un procedimiento rápido, más ágil 
que los procedimientos judiciales ordinarios.  
 
10. La figura de la hipoteca en su celebración no genera gasto adicional, únicamente los que se den 
por costos notariales, 
 
11. La hipoteca al ser una figura tradicional, genera mayor estabilidad en cuanto a la enajenación 





1. Siendo la hipoteca una gran herramienta jurídica y habiendo demostrado su eficacia frente al 
fideicomiso mercantíl en garantía, considero necesario que se difunda con los programas de 
capacitación propuestos, con su respectivo desarrollo, ejecución, costo, ventajas y garantías, 
esto permitirá a los ecuatorianos, a las empresas dedicadas a constituir hipotecas como la 
gran parte de los estudios jurídicos del país, y a las empresas capacitadas, brindar mayor 
asesoría y tener mayor calidad de información respecto de la hipoteca como la mejor vía para 
constituir garantía sobre bienes inmuebles. 
 
2. La propuesta desarrollada en la presente tesis es totalmente real y práctica, por lo cual 
recomiendo se traslade la misma a las aulas universitarias, ya que con ejemplos pragmáticos 
podremos lograr mejor comprensión en la juventud; y, lograremos involucrarla en aspectos y 
dudas cotidianas de nuestra sociedad. 
 
3. Tener una estructura, un esquema claro de lo que es y lo que representa la hipoteca ayudará a 
que como profesionales del Derecho podamos realmente facilitar la asesoría a nuestros 
clientes en cuanto a la mejor opción respecto de sus bienes presentados como garantía para el 
pago de obligaciones o la simple adquisición de préstamos de consumo en las cuales los 
bienes son la garantía. 
 
4. Sería supremamente útil que dentro de la asignatura de Derecho Civil, tanto a nivel de 
pregrado como de posgrado, se profundice la figura de la hipoteca en su estudio y análisis 
para conocer los pormenores de la teoría o doctrina materia de este estudio así como también 
las normas que se encuentran en legislación ecuatoriana y que tratan sobre el tema.  
 
5. Ahora que estamos viviendo una época llena de cambios en todos los aspectos que rodean al 
Estado, el mismo incluso ha regulado las vías para poder financiar la compra de bienes 
inmuebles especialmente en el ámbito jurídico, los profesionales del derecho debemos 
debatir los nuevos temas jurídicos o aquellos que no han sido objeto de estudio, con el 
propósito de promover los cambios legales necesarios en la legislación vigente y en las 
normas que en un futuro no muy lejano se van a dictar por parte de la Asamblea Nacional, 
para que así se pueda establecer un verdadero sistema jurídico sin demasiadas falencias y 
sobre todo que sea armónico y en beneficio de los ciudadanos.  
 
6. Es necesario profundizar y socializar las obligaciones y derechos que genera la hipoteca, esto 
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radica en su eficacia, pues una de las ventajas que se genera en esta figura es la legítima 
defensa del deudor dado el caso, por lo tanto sería imprescindible que se creen espacios de 
discusión no solamente en la capacitación propuesta en la presente tesis a los diferentes 
entes, sino que los espacios de discusión respecto de este tema de auge actual se genere 
desde las aulas, solo así generaremos una consciencia crítica y fundamentada entre nosotros 
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